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Velkommen til St Stefans gate 2



Velkommen til

St Stefans gate 2

Velkommen til denne supersjarmerende og klassiske bygarden midt i hjertet av Tensberg
sentrum! Her bor du tilbaketrukket i en rolig blindgate, samtidig som du har kort gangavstand
til alle fasiliteter rundt om i sentrum.

Omradet preges av flere klassiske bygarder, Haugar Kuntsmuseum og Gunnarsbgparken som til
sammen rammer inn omradet som et sveert trivelig nabolag.

Leiligheten gar over 2.- og 3. etasje, hvor hovedleiligheten er i 2.etasje og utleiehybel i 3.etasje.
Genial lgsning for deg som gnsker 8 bo rimelig!

Kort fortalt:

- Meget flott eiendom med sjarmerende preg

- Nytt, komplett tak med takvinduer, renner, nedlgp m.m i 2025
- Flere nye vinduer i 2026

- Godkjent (ferdigattest) hybel i 3.etasje m/sprinkelanlegg m.m



- Leieinntekter pr i dag pa totalt kr 32.000,- for hele seksjonen, fordelt med kr 18.000,- pa hoveddelen og kr
14.000,- for hybelen

- Rehabilitert pipelgp i 2023

- 4 soverom totalt

- 2 bad totalt

- 2 kjokken

- Kun kr 200,- i felleskost!

m.m

Vi gnsker velkommen til en spennende og hyggelig visning!




Kontakt var megler

St Stefans gate 2

Prisantydning 5950 000

) Lars Ole Wittingsrud
Omkostninger 159 790

Eiendomsmegler / Partner
Totalpris 6 109 790
+47 948 14 053

low@partners.no

Bruksareal 141,0 m?

BRA-I 132,0 m?

BRA-E 9,0 m?

TBA 11,0 m?

Soverom 4

Eiendomstype Leilighet

Eierform Eierleilighet

Tomteareal 338 m2

Byggear 1919
BAKKE SORVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et sentralt og attraktivt boligomrade i sentrum av Tensberg, med kort
gangavstand til alt sentrum har & by p&, samt bibliotek, kulturhus, svemmehall og flere
idrettsanlegg. Kun ca 5 min gange til togstasjonen.

Omradet er likevel meget rolig, da St. Stefans gate er en blindgate - altsa sveert lite trafikk.

Tensberg 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.

Tensberg stadion ligger i gangavstand fra boligen, og herfra har du blant annet et godt
utgangspunkt for fine rekreasjonsmuligheter i Frodeadsen. Greveskogen har to lyslayper og
videre lgypenett til omrédder med oppkjarte skilgyper vinterstid. | Jarlsbergs skoger finnes
ogsa flere kilometer med stier og kulturlandskap, som for eksempel Grevestien og
Rakkasstien.

Fra sentrum er det ca. 10 min til populeere Ringshaugstranda, en stor, nydelig sandstrand
med steinmolo, badetrapp og stor gresslette som innbyr til lek og moro. Tensberg
brettseilerklubb er lokalisert pa sersiden av stranden. Slottsfjellet ligger ogsa i gangavstand,
og byr pa attraktive kulturminner, fine turomrader, samt flott, vidstrakt utsikt. Avlegg gjerne
Villa Mgllebakken og Haugar kunstmuseum et besak.
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Plantegninger
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Innhold

Leilighet over to plan, som inneholder fglgende:

1.etasje med egen inngang og trapp opp;

2. etasje med entré/gang, stue, spisestue, kjokken, soverom,
soverom/kontor, bad/wc og gang/trapperom.

3. etasje med trapperom/gang, stue/kjgkken, 2 soverom, bad/wc/vaskerom
og bod.

BRA 141,0 m?

BRA-T 132,0 m?

BRA-E 9.0 m*

TBA 11,0 m?
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GANG

BAD
EJGKKEN

SOVEROM

= m|

VERANDA

SOVEROM

STUE SPISESTUE

—

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme

BALY
VASKEROM

SOVEROM

L

APEN KJBEKEN
STUE

SOVEROM

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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KIGKKEN

SOVEROM

VERANDA

SPISESTUE

SOVEROM

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme

)
BAD, SOVEROM
AD/

VASKEROM

APEN KJOKKEN/
STUE

SOVEROM

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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Eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 141,0 m?

e BRA-i: 132,0 m?
e BRA-e:9,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 11,0 m?

Kommentar fra takstmann til arealmaling:

Arealene er avrundet for hver etasje og oppgitt uten
desimaler.

Felles trapperom er ikke medregnet i arealoppstillingen.
Loft er ikke méleverdig i hht takstbransjens retningslinjer
ved arealmaling fra 2023.

NB! Areal for begge etasjene er oppgitt eksl. trapperom.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & méle
opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av
rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

NB! Arealet i denne boligen er vanskelig & méle opp helt
neyaktig p& grunn av utforming/innredning av
rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er derfor fastsatt
omtrentlig og skjgnnsmessig. Takhayden i kjeller varierer
gjennom hele kjelleren p& grunn av skjevhet i
etasjeskiller og/eller gulv. Hgyde over gulv ma veere
minst 1,90 meter for at arealet skal veere malbart og det
er kun deler av bod som er malbar i hht. gjeldende
mélestandard. Selger har pavist to boder pé tilsammen
ca 10 m2. Takhgyden i kjellerbodene er ca 1,87 m -
cal,90 m

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag,
aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke veere
eid av boligen, de er kun disponert pa salgstidspunktet.
Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b:
Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav

himlingshgyde.

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

Adkomst

Det vil bli skiltet med Bakke Sgrvik & Partners
Eiendomsmegling visningsskilt i forbindelse med
fellesvisninger.

Parkering

Det er ingen p-plasser som tilhgrer sameiet, men det er
mulighet for gateparkering/ beboerparkering til
rabatterte priser (beboerparkering kr 2460,-/halvér). Det
er ogsa mulig & leie utvendig og innvendig parkering i
naerheten med elbillader.

Selgers egenerklzeringsskjema
Selger har svart pa blant annet falgende punkter i
egenerkleeringsskjema:

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

Ja. Det sitter tre takvinduer pa loftet. Efter bytte av tak
sommar 2025 installerades tva nya takvinduer i tillagg till
ett befintligt. Det befintliga takvinduet manglet
platbeslag fran sommer 2025 til sommer 2026 og
vannlekkasje ble observert, dette var en mistak vid bytte
av tak. Dette er nd utbedret.

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

Ja. Takbyte og to nye takvinduer 2025 Skifte tre vinduer
2026, ett vindu etg 2 og to vinduer etg 3. Sydfasad.

Utfert av Fox Bygg AS. Selger har dokumentasjon pa
arbeidet.

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

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

Ja. Viss fukt observert i kjeller i slutten pa sommer
manedene, aug-okt men har ikke varit noe problem.

10.Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja. El i trapphus nyinstallerad i samband med
brannsikring og renovasjon trapp 2025.

Utfert av Bravida AS. Selger har dokumentasjon pa
arbeidet.

13.Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige
avlgpsrar eller vannrar?

Ja. 2025. Sprinkler installert trapphus og vind (etg 3).
Utfert av Bravida AS. Selger har dokumentasjon pa
arbeidet.

16.Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg?

Ja.

2020:

Installasjon peis etg 3. Utfert av Vestfold Peis og Pipe
AS. Selger har dokumentasjon pa arbeidet.

2024:

Rehabilitering skorstein. Utfart av Vestfold Peis og Pipe
AS. Selger har dokumentasjon pa arbeidet.

21.Har det vaert mugg, sopp eller rate i boligen eller
andre bygninger pé& eiendommen?
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Ja. 3 vinduer skiftet 2026. Treverk skiftet som funnet i
darlig skikk skifter i samband med maling av hus 2023.

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

Ja. Vind (etg 3) er blitt godkjent for bostad 2025. Fox
bygg AS utferte arbeidet. Selger har dokumentasjon pa
arbeidet.

Har du fatt innvilget tillatelse fra kommunen for
ombyggingen?

Ja.

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

26 .Er utleiedelen godkjent av kommunen?
Ja.

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

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

Ja. Det kan vara lurt at plassere en luftavfukter i kjeller.
Hadde vi ikke sald huset hadde vi installert det. Bare en
av to skorsteinene er i bruk. Den ene som er i bruk er
nylig renovert. Huset er gammelt og utbedringer i
leiligheter og hus har blitt utferte lgpende, det er noe
som det mest sannsynlig vil vare fortsatt behov for. Vi
synes det er hyggligt at ta vare pa et gammelt vakkert
hus s& haper neste eier ogsa vil like det!

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er

beskrevet i egenerkleeringsskjemaet. Boligkjeper anses
& kjenne til fornoldene som er omtalt i dette
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egenerklaeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke
gjeres gjeldende som feil eller mangler senere.
Boligkjeper oppfordres til & selv undersgke eiendommen
grundig. Egenerklaeringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven og alle interessenter oppfordres til & lese
og sette seg inn i skjemaet.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra tilstandsrapport
Utdrag fra Tilstandsrapport utfert av takstmann Tore
Ranning:

Del av horisontaldelt tomannsbolig oppfert i tre over
grunnmur trolig ca 1919. Gjeldende seksjon ligger i 2.
etasje og 3. etasje/loftsetasje. Selger har pavist to boder
i kjeller og en bod i sidebygning og som tilharer
gjeldende seksjon. Utfert fuktsek ved hjelp av
fuktindikator i tilknytning til bad i 2. etasje. Ingen
unormale forhold vedrerende fukt pavist. Rommet er
trolig fra 1990 tallet. Mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte konstruksjoner som tettesjikt
(membran) bak/under fliser er oppbrukt. Det bar
paregnes ombygging/renovering av rommet slik at dette
tilfredsstiller dagens standard og krav til utfgrelse,
produkter m.v. Det forutsettes fortsatt bruk dusjkabinett
s& lenge rommet har sin ndvaerende utfgrelse. Utfart
fuktsek ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til bad i
3.etasje/loftseatsje. Ingen unormale forhold vedrgrende
fukt pavist. Rommet er trolig fra 1990 tallet. Mer enn
halvparten av forventet brukstid for tettesjikt
(gulvbelegg) er oppbrukt. Det ber péregnes
ombygging/renovering av rommet slik at dette
tilfredsstiller dagens standard og krav til utfgrelse,
produkter m.v. Det forutsettes fortsatt bruk dusjkabinett
sé lenge rommet har sin ndvaerende utfarelse. NB! Selv
om det benyttes dusjkabinetter erstatter ikke dette
behovet for renovering av rommene.

Selger opplyser om fglgende:

o omlagt taktekking og skiftet takrenner/beslag i 2025.
o skiftet enkelte vinduer i 2025/-26.

Spredte rateskader i utvendig kledning og enkelte
glasslister/vinduer.

Det er satt 2 stk. tilstandsgrad 3 - (TG3: Store eller
alvorlige avvik:) - herunder:

Vétrom > 2. Etasje > Bad/wc > Generell:

Vatrom > 3. Etasje/loftsetasje > Bad/wc/vaskerom >
Generell:

Det er satt 1 stk. tilstandsgrad Ikke Undersgkt - (TG IU:
Konstruksjoner som ikke er undersgkt)- herunder:
Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Det er satt 21 stk. tilstandsgrad 2 - (TG2: Avvik som kan
kreve tiltak) - herunder:

Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys -2
Utvendig > Ytterdarer

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Innvendig > Overflater - gulv

Innvendig > Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Innvendig > Innvendige dgrer

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger - 1
Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsror

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Tomteforhold > Terrengforhold

Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Kjokken > 3. Etasje/loftsetasje > Stue/kjokken >
Overflater og innredning

Forhold som &penbart kan medfere fare for helse, miljg
og sikkerhet:

-Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens
krav.

-Avvik: Apninger i rekkverk er sterre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for
rekkverk i innvendige trapper. Det mangler handlgper pa
vegg i trappelgpet. Dvs at den listen, stangen eller det
handtaket som er montert langs trappel@pet som man
holder i nér man gér opp eller ned mangler.

Lovlighet:

Byggetegninger:

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

Nyere handverkstjenester:

Det er ifelge eier utfert handverkstjenester siste 5 ar.
Kommentar:

Omlagt taktekking og skiftet takrenner/beslag m.v. i
2025. Skiftet enkelte vinduer i 2025/-26.

Det vises forgvrig til Tilstandsrapporten for utfyllende
beskrivelse av avvik, konsekvens og evt.

kostnadsestimat.

Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til

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

Byggemate

Utvendig

Taket er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel
som undertak. Det er kombinert kaldt loft og
skréhimling. Taket er tekket med betongtakstein.
Takrenner/beslag i stal. Yttervegger i bindingsverk eller
reisverk av tre. Utvendig kledd med stdende kledning.
Vinduer i tre fra forskjellig tid. Takvinduer i tre fra bla.
2026 og eldre. Ytterdgrer i tre bla. fra 2005. Veranda i
tre.

Innvendig

Trebjelkelag som etasjeskiller. Det er mursteinspipe med
nytt reykrer. Peis med innsats og peisovn. Sotluke.
Innvendige trapper i tre. Innvendige darer i tre.

Vétrom

Bad/wc/vaskerom 2.etasje:

Fliser p& gulv og vegg. Platet/malt tak. Inneholdende
toalett, servant, dusjkabinett, opplegg til vaskemaskin.
Plastsluk. Ventilering via ventil i tak (naturlig avtrekk).

Bad/wc/vaskemaskin 3. etasje/loftsetasje:

Belegg pa gulv. Tapet pa veggene. Platet/malt tak.
Inneholdende toalett, servant, dusjkabinett, opplegg til
vaskemaskin. Plastsluk. Ventilering via ventil i tak

(naturlig avtrekk).

Kjokken

Kjokken 2. etasje:

Kjokkeninnredning i malt utfgrelse. Heltre benkeplate
med nedfelt benkebeslag og to kummer. Integrerte
hvitevarer. Kjokkenet har kjgkkenventilator med avtrekk
ut.

Kjokken 3. Etasje/loftsetasje:

Kjokkeninnredning i malt utfgrelse. Laminat benkeplate
med nedfelt benkebeslag/kum. Kjgkkenet har
kjokkenventilator med avtrekk ut. Tilsluttet via dpning av
luftespalte i takvindu(er).

Tekniske installasjoner

Innvendige vannledninger i kobber. Innvendige avlgpsrar
dels av soil/stgpjern og dels av plast trolig fra 1990
tallet. Ventilering via ventil i vegg i enkelte rom.
Varmtvannsbereder pé 113 | fra 2020 og 190 | fra 2021.
Hovedsikring 40 og 25 A. Teknisk 25 A og 20 A. @vrige
kurser 16/15/13/10 A. Anlegget er utstyrt med
automatsikringer og fordelt i to skap og to malere.
Boligen har rgykvarslere og handslukkeapparat samt
sprinkleranlegg for deler av bygningen.

Tomteforhold
Byggegrunnen er ukjent. Ukjent drenering. Grunnmuren
er i natursteinsmur. Ukjent fundament.

Beskrivelse av Sidebygning/sport-/redskapsbod oppfart
i tre.

Bygningen er av eldre dato med tydelig slitasje og
diverse rateskader. NB! Bod er kun oppmalt og for gvrig
ikke vurdert. Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht
Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en
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enkel beskrivelse.

Tomt
Denne tomten er eiet.
338,00 kvm.

Tomten er fellesareal.
Nydelig, klassisk hage med gressplen og steinheller,
samt diverse hekk- og beplantning rundt omkring.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for bruksendring av
tilleggsdel(loft) til hoveddel datert 28.10.2025.

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

Det foreligger ferdigattest for piperehabilitering, datert
22.03.2023.

Adgang til utleie

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn
arlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende. Grensen pa 90 dagn kan fravikes i
vedtektene og kan i s& fall settes til mellom 60 og 120
degn. Boligen kan fritt leies ut utover dette.

Pr i dag er begge enheter utleid:
2.etasje: kr 18.000,- eksl. stram
3.etasje kr: 14.000,- eksl. stream
Oppsigelsestid pa 3 mnd pé begge enheter

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med ved og panelovner/ elektrisk.
| beboelsesrom hvor det eventuelt ikke skulle finnes
panelovner/ andre oppvarmingskilder medfelger dette
heller ikke.
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Energikarakter: G - Oransje
Energiforbruk foregaende ar var 18 000 kwh.

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 5 950 000,-

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

148 750,00,- (Dokumentavgift)
9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

6 109 790,- 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.

Felleskostnader
Kr. 200,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:
Dekker vedlikehold og stell av hage, gjerde og uthus.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i

gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsferer
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven,
fellesutgiftene kan derfor veere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Kommunale avgifter
Kr. 18 925,- for 2026.

Lepende kostnader

Faste Igpende utgifter for denne boligen er strem, bygg-
og innboforsikring samt kommunale avgifter, i tillegg til
opplyste fellesutgifter. Strem og forsikring varierer ut ifra
personlig forbruk og ensker. Det er p.t. bredband fra
Telenor- abonnement mé tegnes. Det er fiber i gaten
men dette er ikke lagt inn i huset.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. O,- pr. 31.12.2025.

Selskapets totale gjeld er kr.
0,- pr. 31.12.2025.

Formuesverdi

Primeer formuesverdi kr. 783 703,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 3 134 813,00.
Gjeldende for ligningséaret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket inntektsar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primaer- eller
sekundeerbolig. Primeerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).
For primzerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundaerbolig

verdsettes til en hayere andel (inntil 100 %). Fra
inntektsaret 2026 er det tatt i bruk en ny
beregningsmodell for boligverdier, og endelig
formuesverdi kan derfor avvike fra oppgitt verdi.

Sameiet

Sameiet St Stefans gate 2 har tre seksjoner fordelt pa
hovedhuset med 2 seksjoner og anneks med 1. Hver
seksjon betaler hver mnd kr 200 inn pé felleskonto, der
det pt star kr 18 900 ifalge styreleder. Felleskonto kan
benyttes til innkjap av
blomster/planter/gjedsel/stresand/verktay etc, samt til
reparasjoner og forsikring av skjul (som er
fellesanliggende), samt gjerdet rundt hagen. Det
foreligger vedtekter.

Seksjon 1 og 2 deler samme bygningskropp og har felles
bygningsforsikring. | henhold til seksjoneringsbegjeering
har seksjon 2 en sameiebrgk pé 145/330 og betaler
séledes 63 % av forsikringspremien. Pr. septembner
2025 er forsikringspremien pr ar pa kr. 19.063,- totalt for
seksjon 1 og 2.

Fordelingsnakkelen mellom seksjon 1 0g 2 (37 % og 63
%) har ogsa veert brukt ved tiltak som omfatter hele
hovedhuset, som f.eks. utvendig maling av huset. Det vil
si at seksjon 2 dekker 63 % av utgiftene.

Utgifter i forbindelse med f.eks. ytterderer, felles trapp
o.l. fordeles mellom seksjon 1 og 2 etter avtale.

Megter i sameiet gjennomfares etter behov. Alle
seksjonene sitter i styret i sameiet.

Sameierne deler pa ansvaret for stell av hage og
snemaking. Trappehuset i hovedhuset blir i
utgangspunktet kun benyttet av denne boligen- og
ansvar for vask av denne faller da pé eier.

Forkjopsrett og styregodkjennelse

Det er ikke forkjgpsrett i sameiet. Det er ikke krav om
styregodkjenning ved overdragelse av seksjon. Utleie
meldes til styret.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Skadeforsikring
med polisenr. 82054254.

Vedtekter og husordensregler
Det foreligger vedtekter.

Gjennomferte- og kommende vedlikeholdsarbeider

o omlagt taktekking og skiftet takrenner/beslag i 2025.

o skiftet enkelte vinduer i 2025/-26

Det er ingen kommende, vedtatte planer i sameiet.

Dyrehold
Dyrehold er i alminnelighet tillatt, men dyr skal ikke lgpe
fritt i hagen.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade uten reguleringsplan, og
det er da kommuneplanens arealdel med dens
bestemmelser som gjelder for omradet.

Eiendommen er vist med fglgende formal i
kommuneplanens arealdel:

boligbebyggelse - Navaerende

forhold som skal avklares og belyses

hensyn bevaring bygning og annet kulturmilja
ras- og skredfare.

Eiendommen grenser til reguleringsplan for St.
Stefanskvartalet med tilhgrende reguleringsplaner

vedtatt 05.12.2007.

Relaterte planer:

Fylkeshuset - Gunnarsbe - med tilhgrende
bestemmelser 15.05.1991.

Offentlige planer

Bypakke Tensberg-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 man
vurderer & kjgpe. For komplett oversikt over alle
prosjektene sa anbefales interessenter & ga 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 via
private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras med de rettigheter og
forpliktelser som fglger av grunnboken og eventuelle
offentlige bestemmelser. Eventuelle tinglyste servitutter,
erkleeringer og rettigheter som fremgar av grunnboken,
0og som etter sin art skal felge eiendommen, overtas av
kjoper. Pengeheftelser som er etablert som sikkerhet for
selgers |an eller avrige forpliktelser, vil bli innfridd og
slettet for selgers regning i forbindelse med oppgjeret.
Slike pengeheftelser skal ikke overtas av kjgper.

Eiendommen overdras séledes fri for pengeheftelser,
med unntak av eventuelle heftelser som uttrykkelig er
opplyst & skulle fglge eiendommen.

Det er tinglyst heftelser pa eiendommen. Kjeper overtar
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kun de servitutter, erklaeringer og rettigheter som
fremgar av grunnboken, og som etter sin art eller etter
uttrykkelig avtale skal felge eiendommen.

Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets eiendom
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. Iht.
eierseksjonsloven § 31 har sameiet legalpant for forfalte
felleskostnader og andre krav. Pantet er begrenset til 2G
per bruksenhet.

Dnr. 17446, tgl. 23.12.1983 - Seksjonering
SNR: 2

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 145 / 330

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.

Lesere og tilbehor

Ingen mabler eller lamper inngér med mindre det avtales
separat. Vaskemaskiner, samt tarketrommel i felles
vaskerom inngar ikke. Separat avtaler om frittstadende
hvitevarer kan inngas.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsgre og tilbehgr». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, fglger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfglger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lasare og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Kjgper ma péregne at det kan veere
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hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
felger med.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter naermere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept. Vennligst
oppgi ensket overtagelsesdato i bud.

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 fer 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.

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 & gjennomga dette far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring
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 boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker 3
reklamere pé boligkjgpet.

Kjopere (ikke juridiske personer) kan ogsé velge a kun
tegne Boligkjgperforsikring.

Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmotet.

Produktark for Boligkjeperpakken og
Boligkjgperforsikring 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.

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
utlgp. 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 megler i 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 &
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfare dette
for aksept av bud plikter megler & advare selger om
risiko knyttet til dette.

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

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil vaere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem som
skal std som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring. Alle involverte parter skal signere
kjepekontrakt 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/endre kjoper. Eierskiftemelding sendes

normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking a gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomfaeringen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma 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 ma
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare 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 ogsé i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomferingen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersokelser av
kjepers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjoper. Den delen av kjspesummen 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 radferer 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 kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa kr
10 000 (egenandel).

Dersom kj@per 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
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undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa 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 8 heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjeper. Dersom dette ikke er gnskelig mé 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 baerer selv ansvar for
ngdvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader
knyttet til dette.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte
overskjgting. Dersom overskjgting blir nektet er kjgper
likevel forpliktet til & gjennomfere handelen med selger,
og oppgjer til selger vil finne sted tross manglende
overskjgting.

Sameiet kan palegge salg / tvangssalg av seksjonen
som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn
arlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende. Grensen pa 90 dagn kan fravikes i
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vedtektene og kan i s fall settes til mellom 60 og 120
degn.

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 kjopekontrakt

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
a 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 gjores oppmerksom pa at Bakke Servik & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet fgr handel har
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
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 Sara Emma Mari Lagerfelt og Tomas Lagerfelt.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er St Stefans gate 2.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 1002, bnr. 238,
snr. 2 i Tensberg.

Sameiebrgk: 29/66.

Vért oppdragsnummer er 28260309.

Meglers vederlag og utlegg. Ansvarlig megler
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales
av selger:

Provisjon 0,950 % av salgssummen inkl. mva (minimum
57 000 inkl. mva)

Tilrettelegging: 16 900,00

Oppgjershonorar: 7 900,00

Garantiforsikring: 3 900,00

Markedspakke Bakke Servik & Partners: 24 990,00
Visninger pr. stk. / Overtagelse: 2 800,00
Utleggsgebyr: 4 990,00

Elektroniske oppslag og signering : 1 750,00

Digital markedspakke (overfert fra forrige oppdrag):
18 990,00

Vederlag er summert til kr. 139 220,-.
| tillegg kommer estimat pa falgende utlegg:
Foto standard 4 950,00

Innhenting av grunnboksutskrifter og andre tinglyste
dokumenter (Pris pr. innhentet dokument) 300,00

Opplysningspakke kommunen 4 000,00

Plantegninger fra fotograf pr.stk 2 000,00

Utlegg megleropplysninger/kommunale
opplysninger/infopakker 3 632,50

Utlegg er summert til kr. 14 883, -.

Estimatet vil avvike fra endelig oppstilling.
Boligselgerforsikring og andre valgfrie utlegg kan
tilkomme. Vederlag og utlegg er totalt estimert til kr.
154 103,-.

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

stremleverandearer, boligkjgperprodukter, boligalarm o.l.).

For ordens skyld gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no
eies av eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker
kan ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Lars Ole Wittingsrud / +47 94 81 40
53 / low@partners.no / Bakke Servik & Partners.
Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.
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Tekniske dokumenter

St Stefans gate 2

Nabolaget Gunnarsbe - vurdert av 29 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Enslige
e Studenter =
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Fylkeshuset 2 min %
Totalt 8 ulike linjer 0.2 km

@ Toensberg stasjon 11 min #
Linje RE11, RX11 0.9 km

¥ Sandefjord lufthavn Torp 25 min &

Skoler

Treeleborg skole (1-7 kl.) 7 min &

212 elever, 14 klasser 0.6 km

Skagerak Inter. School Tensberg (1-... 10 min £

155 elever, 9 klasser 0.8 km
Byskogen skole (1-10 kl.) 6 min &
552 elever, 36 klasser 2.5 km
Elihu Kristne grunnskole (1-10 kl.) 7 min &
91 elever, 5 klasser 2.9 km

Slottsfjellet videregdende Steinersk... 10 min %

56 elever, 3 klasser 0.8 km
Feerder videregdende skole 13 min %
750 elever 1.1km

Ladepunkt for el-bil

= Zeiner 4 min £

& Munkegaten 3 4 min £

Opplevd trygghet
LS Veldig trygt 78/100

Kvalitet p& skolene

Bra 65/100
s Naboskapet
= Hoflige 55/100
Aldersfordeling
E o X 588 8B =
s ae e
S s g Mg
w=T RN
& NN I
] -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 &r) (13-184r)  (19-348r)  (35-643r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
W Gunnarsbo 785
Tonsberg 55203 26 865
| Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Haugar barnehage (0-5 &r) 4 min %
30 barn 0.3 km

Velle Treeleborg barnehage (0-5 &r) 7 min &

64 barn 0.6 km
Belmar barnehage (1-5 ar) 10 min &
67 barn 0.8 km
Dagligvare

Coop Extra St. Olavsgate 4 min £
PostNord 0.3 km
Meny Farmandstredet 6 min %

Primzere transportmidler

1. Egen bil
2. Gaende

I >

3.Tog

& Matvareutvalg
Stort mangfold 84/100

Kollektivtilbud
< Veldig bra 76/100

4, Turmulighetene
A Neerhet til skog og mark 73/100

Sport
@ Stoltenberggate Ballokke 3 min 4
Ballspill 0.3 km

@ Gunnarsbeparken sandvolleyball... 4 min #

Sandvolleyball 0.4 km
& Spenst Tensberg 6 min &
& WellnessClub Tensberg 6 min &
Boligmasse

Il 3% enebolig
\ 12% rekkehus
L W 61% blokk

B 24% annet

Varer/Tjenester

Farmandstredet 6 min &

i@ Apotek 1 Hvalen Tensberg 6 min £

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Il 30% i barnehagealder
35% 6-12 ar
W 17%13-15 &r

¥ W 18%16-18 4r
//
Familiesammensetning
Par m. barn
-
Par u. barn
I

Enslig m. barn
-

Enslig u. barn

Flerfamilier
—_—
0% 67%
W Gunnarsbe

Tensberg
M Norge
Sivilstand

Norge

Gift 21% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 17% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Bakke Sorvik & Partners GjenSidigE

Egenerklering

St Stefans gate 2, 3110 TONSBERG 1 5up 2026

Informasjon om eiendommen

Al e Pastadresse Enhctsniiiiney
51 Snefioes gare 2 St Siefans guie 2
Opplysninger om selger og salgsobjekt

Drriver du mied socee taieg cller ubvikling av eicedem?

Ow  Hxa

i Kjapte du holigen?
202148

Har du sely bodd i boligen™

O Euxe

Har du kjennskap (@ feil @ eller masgler ved boretislagenssameiers Ellesomedder, som for eksempel garasje, snsker vi at du opggir devie ndar du
svarer fd sparsiialene § epenerkleringen.

Tnfermasjon s eksisicrends huslorsikring
Gijereaidege Forsikring ASA-4, 1054254

Informasjon om selger
Selger

Ligaesficlt, Sara Emima Mari
Helger

Ligggefieht, Tornis

Forbehold

Selper tar spesifk Soabe hold o B2l o sagler soim er beskrevel | epenerilieringsskiem e

Belighjoper anses § kjenne tl forholdens soss e cmtall § dene epensiklesingsskjemie. Disse Tooldens ban dike gioses gieldende soa il elles mangler
B HI

Belighkjoper oppéocdees il ksch usdessoke ciendemmen grundig.

Side 1

Vitrom

Har det veert Tedl ph bad, vaskerom eller inslenirom?

D T II] Wi, ikke soms jeg kjenner il

2 Ex dlet tfaet arbisd g bad, vaskerom elles toslettrom?
D Ta m M, ke s jeg Kjenner 1l
Tak, vitervegg oz fasade
k] Haar det lekkel vani ulenfrs of in, eller e det s ssdre teps 1l faki?
X 5 T o, ke scoms g kjenmer 10
Beskriy Teflen ug omfasg et
Dt sittex the takvaduer i laftel, Efber byne by sk somimar 2025 i allermdes rvl nya 1akvisduer  allig 0 en befintlig. Det befindiga
takvisd vet manghen phitheslag Tidn someen 2005 1] someser 2026 og vanelchkesje e cheervert, Sene var en mistk vid Byne av ek, Deme o nd
ubeldrel.
4 U i Beilighet, er det utfert arbeid pi tak, yoiervegg, visdu eller sasen fasade?
T D N, ikke soms jeg kjenner il
JEE RN
410 Nav pd arbeid
Ny arbead
412 Arseall
mzs
413 Evaidan Ble arbeid et wifen?
[ rugten [ uriggtienn
414 Forvell kort bva sems ble gort av faglerne
Tadyte cxg b sy lakvindmer 2005 Skifle v visduer 2026, o1 vinds e 2 o 1 visduer o 3.
Sydfaiad.
415 Hvillkiet frins ulferte jebben?
Fent hyag As
416 Har de delsmenasjon g arboider?
o Owe
Kieller
5 Har sameier cller boretslager kart problemer med Tulka, vans dller oversvemmedse § Kjeller eller underetasje?
D T II] Wi, ikke soms jeg kjenner il
L Har leiligheten Kjeller, inderclije cller andic rom sl bakken™

M  Osa

Side 2
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7 Ex dlet abscrvert vann eller Tkt | kjellee, krypkjeller eller underetsije?

B e, ke soms Jeg jenner i

Beskiiv smlangel
Tubx cheerven | kjeller i slumen pd somemer minedene, aug-okt mes har &ke vari soe
e

pre

L] Ex det wifant arbesd ssed drcner

O [0 s, ik wou jeg kjenner 1

Elektrisitet

a Har det veert Teil ph dei dekiviske ssleppe?

O M, ke som jeg kjenver i

1] Ex et wifoet arbeid pd dei dekivike ssleppei?
T D N, ikke soms jeg kjenner
1011 Nave pd arbeid
HNyn arbed
L2 Arsesll
m2s
TIL3 Ervordan ble arbeid et wifen?
[X] Fagien [ ungen

1004 Forgell kort bva sem ble gjort ay Taglerte
El i trapphins syinstallerad | sl med Beaimedr g oF oy W
HIZE.

10LS  Hvilket frms ulferte jobben?

Beavida

1006 Har de delomietasjon pd arboiler?

Fr  Oxa

Bor

n Har ciendamines privet vansforsyning (ikke tlkaynen det sffeslige vassener), sepeik, pumpekum, brann, svlapskyers eller Bnende”
O Wi, ke som jeg kjener @

] Har det veert Teil pi utvendige cler innyendige avlopsrar dler vannser?
D T N, ikke som jeg kjenner 1l

13 Ex dlet tfaet arbisd g urvendige dller innvendige avlapsrar eller vannser?

IS [0 ws, ke wou jeg kjenner 1

1301 Nave pd arbeid
Nym aiteal

Side 3

130.2 Arsesll
mzE
1313 Hvordai ble sl sifen?
[X] Fugten [ uniggtien
1214 Fortell kort bva semn ble gjort av Taglerie
Speinkler installent rapghus og vaul fesg 33
1315 Hvilke! frma utferic jeliben?
Beavida
1306 Har de delosmentas jom po arboider?
Ern Owa
Ventilasjon og oppvarming
14 Er dlet eller bar det v nedgravd oljetank ph ciendomsen?
O [H] wes, ke s jeg kjenner
15 Hiar et vaen Toll b varmies kg eller ven tikisjosa il g
On X e, ke soms jeg kjenner
16 Er dlet wtfaet arbes po vermeanligg ellor ventilisjonsanlogg”
X 5 [T e, ik scms g e vl
lall  Nave pd arboid
Ny aitsead
1602 Arsesll
man
Ia.L3  Hyordan ble arbeider sifon?
[X] Fugten [ uitiggtien
16.l4  Fortell Kort bva e ble gjort ay Taglerie
Installasgon geis g 3.
1615 Hvilkel frma ulferic jebiben?
Vesifold Pem og pipe AS
lalf Har de dolosmentas jom po arboider?
In Owe
121 Nav o arlicid
Myt arkesd
1622 Arstall
mz4
1023 Hyordan ble arbeider sifen?
Faglent [ unigleen
1624 Fartell kort bva s ble gjort av faglere
Reheabiliteriog shoistein
1625 Hvilket firma uiferic jebben?

Side 4

Vestfadd peis og pips A5
1626 Har du dokmmmentas jon jd arleider?

Mr  Owas
Skjevheter og sprekker
17 Ex et tegn i wemisgeskader eller sprekher i Tor chsempel grassmir ofler Miser?

O B, ik o fiog Kjenner 18

18 Har det veel Toil eller ghort endringer pd ildsted eller pipe?

O

(] wed, itk oot jeg kjenner il

Sopp og skadedyr

1) Har deet vaent skadedyr | leiligheien?

(Y Med, ikke s jeg kjenner 1

] Har det v skadedyr |

e
O M, ihikee s g bejesiner 1l
1l Har det veeri mugg. sopp cller rate § boliges eller andee bygnisger pi ciendammen?

B O, ke som jeg kjenner i

Beskriv smmlanger

3 winduer skifiet 2005
Treverk skiltes som funees § delig dikk skifier § somband oed malag av bus 523

n Har det vaerl mugg. sopp cler rate § sameder oller horeiskager?

O

e, ke soes jeg Kjenner il

Planer og godkjenninger

n Mangler eller ferdigatiesi?

O Med, ikke soe jeg kjenner 1

b1 e dm byl i eller hort om Kjeller, Ll eller ssser £l hligrem?
Ern  Osa

LD Nave o arbeid
Ny arbeid

28012 Arseall
ms

Side 3

Hyvordan hle arbeidet oo ?
Mrgen O ungien

2404 Foreell “ﬁl[hﬂ““ﬂm‘l ay [ﬁ’.ﬂl’l(
Vind (et 3) e Bl podent foe bostad MO5.

24015 Hvilket firma uiferie jebben?
Fent by A5
2806 Har de Sokmmentsjon pd arboader?
Erw  Oxa
241LE  Har de far iesvillged illacelse fra kessmunen For smbyggingen”

[ 5 O we ] Wes, e snatepinsig

25 Selges cicwdemmen med utleied ol som leiligher, hybe olier lignende?

o Owe
p Ex utleiededen gadijend 1il bebeclse av Kammvesen?

o Oke Oveske

27 Ex dit wifaet radonmaling”

Ol ] e, ke scm g kjenner i

m Ex dlet amdre foeleshd av bety daisg cller sjenaiee Tor obendomines elli soermaidea?

O [E] wis, ik s feg Mfener

m Forcligger det planer eller besteminokier v kin edlare m iy i

O ] ws, ke woe jeg kjenner 1

an Ex samieict eller boremslaged er involvert § Readlikeer av see shag?™

i ] e, e s g bfenmer 0

Andre applysninger

al Har ufsglerte uifert arboid som normalt ber utferes s faglaeeic? Do tresger (kke gjenta noe du allerede har aevt.

O T —

2 Har dw andee spplyssinger om boligen eller cicidommsen ulover et du har svart?

B e, ke som Jeg kjenner i

Bkriy spplyssingene her:

Diet kan vara burt ai plassen: @n hefasdukoer i kjeller. Hodde v ikhe =0ld husst hadde o insallen der

Bare en av o shoesinens e i brok. Den ene som er i bk e i renenvesl.

Huset e guesmeds og uibedrasger | beiligheter og hes har Bl uifiece lapende, det or soe som det mest saons yalg vil vare fonsam beloy Toe, Vi
syties det er by gelat ot t v i o gessmelr vakker Biis s Bper nesie cer ogsd vil lie der!

Side &
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0

Baligon setpes med holigeelpe rforsikring

En beolipsel
salpe

perfursikring gir irygghet for selger o kjoper, o kan delke @il og mmgler som emen ikke eropplys om eller det ikke var kjenndags il da
mpemmomiar

Feesiksingen ef leanet | Gjersalipe Fordkrag ASA

Forsikringammimer $5908314

Side 7

Egenerklaeringsskjema

Sara Emma Mari Lagerfelt 2026-08-03

{@ Sara Emma Mari Lagerfelt

Tomas Lagerfelt

@ Tomas Lagerfelt

2026-05-03

Signicat

This document contai

Advanced Electronic Signatures

ectronic signatures using EL-compliant |

tegulation (EU) Mo 91052014 {ell

Tilstandsrapport

£y Del av horisontaldelt tomannsboliog|
@ St Stefans gate 2, 3110 T@NSBERG
() T@NSBERG kommune

# gnr. 1002, bnr. 238, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 141 m? BRA-i: 132 m?

Befaringsdato: 25.08.2026 Rapportdato: 04.09.2026 Oppdragsnr.: 15278-2060 Eiendomsverdi ref nr: RT1035

Autorisert foretak: Boligtakst Vestfold AS Varref: TR

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

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig 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
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Boligtakst Vestfold AS

Rapportansvarlig

Tore Rgnning

tore@boligtakstvestfold.no
906 97 664

Norsk takst

Oppdragsnr.:  15278-2060 Befaringsdato: 25.08.2026

Side: 2 av 20

7



St Stefans gate 2, 3110 TONSBERG Boligtakst Vestfold AS

Gnr 1002 - Bnr 238 Hermelinveien 31
3905 TONSBERG 3124 TGNSBERG ~ Norsk takst

St Stefans gate 2, 3110 T@NSBERG
Gnr 1002 - Bnr 238
3905 TONSBERG

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og

Boligtakst Vestfold AS \|
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

St Stefans gate 2, 3110 T@NSBERG
Gnr 1002 - Bnr 238
3905 TBNSBERG

Del av horisontaldelt tomannsbolig oppfgrt i tre over grunnmur
trolig ca 1919. Gjeldende seksjon ligger i 2. etasje og 3.
etasje/loftsetasje.

Beskrivelse av eiendommen

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31
3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

VATROM G til side

Bad/wc/vaskerom 2.etasje:
Fliser pa gulv og vegg. Platet/malt tak.

St Stefans gate 2, 3110 TGNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 238
3905 TBNSBERG

Fordeling av tilstandsgrader

Sammendrag av boligens tilstand

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31
3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

i ? Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene veere avi i kj i si i 25 iinnti 3
Hva e en tlstandsrapport Tl 161 et e os povinis i Epaten o )t g e,
. som tilhgrer gjeldende seksjon. : X
? En tilstandsrapport beskriver synlige skader/awvik eller tegn pa skader/awvik pa 8l d vaskemaskin. Plastsluk. Skjergzjiet endringer, oppstar Sgkadir ogsa videre pé boligen, bar
boligen. R: ten fremh ligvis ikke iti k: d boligen. bveni kkvndi befaler til " | : " s " ; Ventilering via ventil i tak (naturlig avtrekk). ’ ’
oligen. Rapporten fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. Dersom de|t| .,,fs. : tiltak, for utbedringer, er det opp til rapportens bruker & vurdere om tiltakene er ngdvendige Utfart fuktspk ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til bad i 2. e ( 8 ) 20 du som selger be om oppdatert rapport.
og pkonomisk forsvarlige. etasje. Ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist. Rommet Bad/wc/vaskemaskin 3. etasje/loftsetasje: Denne boligen er del av et sameie. Det er kun bygningsdeler
er trolig fra 1990 tallet. Mer enn halvparten av forventet | v 1e.
H o b . Kkkyndig? Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger brukstii for skjulte konstruksjoner sol:n tettesjikt (membran) IBEIEig IZA g:lv,tTaIpi: pa veggter;e. f:(la?t/r:\talt ta:(' il 15 som har naer tilknytning til eller som eier har vedlikeholdsplikt
Va vurderer en bygningssakkyndig: av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. nneholdende toalett, servant, dusjkabinett, opplegg ti
» » ) /101865 08 ) v & & bak/under fliser er oppbrukt. vaskemaskin. Plastsluk. for som er kontrollert.
Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en Det bgr paregnes ombygging/renovering av rommet slik at dette Ventilering via ventil i tak (naturlig avtrekk). 10 N e .
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan . . . Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
. 5 " tilfredsstiller dagens standard og krav til utfgrelse, produkter . "
det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfert il sid bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som m.v. o KIGKKEN tilside . bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avik. TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK Pet f?rutset;es fofrtsaJtt bruk dusjkabinett s& lenge rommet har Kj:akkenlz. etasj.e: ) som si ing/sport-/r d er ikke tilstandsvurdert,
Tilstandsgrad O brukes nar bygningsdelen er tilnzermet ny, ikke viser tegn pA slitasje og det skal vaere lagt frem sin ndvarende utfgrelse. Elﬂ’k:e:"lf‘re""'{‘gé malt ”‘ff"f'se' ie':‘rél"e"kep'a‘e med nedfelt 3 selv om det er gitt en enkel beskrivelse av disse pa grunn av
B A . dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen. enkebeslag og to kummer. Integrerte hvitevarer. —Ll £ arealmaling.
2 Hva inneholder tilstandsrapporten? Utfrt fuktsgk ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til bad i 3. Kigkkenet har kigkkenventilator med avtrekk ut. 0
Den rom og slik det kommer frem av forskrift til i etasje/loftseatsje. Ingen unormale forhold vedrgrende fukt W o In:ge" awik ) | dette oppdraget er det gjennomfgrt enkelte undersgkelser
(tryggere boli ten i awvik som den TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK pavist. Rommet er trolig fra 1990 tallet. Mer enn halvparten av Kjpkken 3. Etasje/loftsetasje: TG1: Mindre eller moderate awvik utover minstekravene for tilstandsrapporter etter forskrift til
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften. Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak forventet brukstid for tettesjikt (gulvbelegg) er oppbrukt. Kjgkkeninnredning i malt utfgrelse. Laminat benkeplate med nedfelt TG2: Awik som kan kreve tiltak avhendingslova (tryggere bolighandel). Undersgkelser utover
I Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfores, skjer ved stikkprover pa utvalgte, tilgjengelige skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsé brukes nr delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god Det bgr paregnes ombygging/renovering av rommet slik at dette benkebeslag/kum. B 65 store cleraivoriige awik minstenivaet kan gi et bedre informasjonsgrunniag.
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det utfgrelse mangler. ! ' ! N X .
tilfredsstiller dagens standard og krav til utfgrelse, produkter Kjgkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.
gigres ikke nzermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot ) Tilslutt via apning av luftespalte i takvindu(er) B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ) )
vitrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hullfor 3 gjgre enkle undersokelser, 102 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 m.v. pning P : vt mr o sndigrder? s 4 Tilleggsundersgkelsene gjelder kun de forholdene som er
slik som fuktsgk. Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik, Bygningsdelen har enten feil utfarelse, eniskade Det forutsettes fortsatt bruk dusjkabinett s& lenge rommet har - saerskilt angitt, og innebzerer ikke at rapporten generelt har et
eller symptomer pé skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger sin navaerende utfgrelse. TEKNISKE INSTALLASIONER videre undersgkelsesomfang enn det som falger av forskriftens
Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle Innvendige vannledninger i kobber. Innvendige avigpsrer dels av minstekrav. Med mindre annet er uttrykkelig opplyst, er
. . i o ) _ ) o om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til  overvéke delen spesielt pa grunn av fare NB! Selv om det benyttes dusjkabinetter erstatter ikke dette soil/stgpjern og dels av plast trolig fra 1990 tallet. eiendommen og boligen, samt byggverks rom og bygningsdeler,
Nar du kjgper en bru'kt bolig, er det viktig  vaere klar over at dette'ukke kan Den bvgnmgssakkyndl'ge vurderer boligen mot hvordan det var vanlig  bygge for stgrre skader eller folgeskader. behovet for renovering av rommene. Ventilering via ventil i vegg i enkelte rom. Anslag pé utbedringskostnad undersgkt pa ordinaert minsteniva.
sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Boligen kan vaere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa Den ser etter .
N . " : - TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK Varmtvannsbereder péa 113 | fra 2020 og 190 | fra 2021.
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en awvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og 0 TG 3 ¢4 o ) N 1 Der det er utfart undersgkelser utover minsteniviet, skal dette
feil eller et awvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Tilstandsgrad 3 brukes nér bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer Selger opplyser om fglgende: Hovedsikring 40 og 25 A. Teknisk 25 A og 20 A. ¢‘“_"g? kurser N . -
P grunn av bruk og vaer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved - omlagt taktekking og skiftet takrenner/beslag i 2025 16/15/13/10 A. Anlegget er utstyrt med automatsikringer og fordelt leses i sammenheng med rapportens gvrige forutsetninger,
i i 3 i 3 Avist funksj ikt el brudd . . N : i avgrensninger, informasjon og beskrivelser av hva som faktisk
etawik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad s3 lenge Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot PR RS ERT GlE SETC s - skiftet enkelte vinduer i 2025/-26. i to skap og to mélere. X 0.8 8 8 jon o8
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere dogens ragelerk. Ettar dagens regelvert ol e kiune 8 vk og/eller 762 Boligen har rgykvarslere og handslukkeapparat samt sprinkleranlegg er undersgkt.
omganger, eller det oppfares tilbygg. For boliger som er pusset opp eller gens regelverk gens reg ’ ® IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE for deler av bygningen For de rom og bygningsdeler som er listet opp nedenfor, er
ndret. er det seerlig viktia 4 merk at fornyel overflater ik eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan i ‘ ygningen. 06 } ’ = )
itk gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket. A . _ v - undersgkelsene utfgrt utover forskriftens minsteniva. For disse
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret. mot brann, rekkverk, trapper osv. Spred.te ratgskader i utvendig kledning og enkelte TOMTEFORHOLD 55 er — krav til omfang av undersgkelser og kriteriene for
glasslister/vinduer. Byggegrunnen er ukjent 0.4 tilstandsgrader — i standarden NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse
- N ) ved omsetning av bolig (Tillegg A punkt A.2 og A.3) benyttet:
q : : : i i Tiltak under kr 20 000 Del av horisontaldelt tomannsboliog| - Byggeér: 1919 Ukjent drenering.
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Informasjon om utbedringskostnader Grunnmuren er i natursteinsmur. Ukjent fundament. 02 Folgende forhold er undersgkt utover minstenivdet
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 UTVENDIG G4 il side 5 -etasjeskille, enkelte overflater m.v.
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte 0 3

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand * bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere

tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa

o009

Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000

Taket er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel som undertak.

Arealer

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist

) T - N . . N N generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra Det er kombinert kaldt loft og skrahimling. Taket er tekket med G til side Tiltak under kr 20 000 €
« frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan varlere betydellg Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 betongtakstein e ) og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert
av minimumskravet, mé vurderes konkret i det enkelte tilfellet) » innvendige og utvendige trapper * stgttemurer * skjulte installasjoner = installasjoner utenfor y " o 4 - ®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 . iy s
a ing av el- og WS-i oy . R O G e o B e Ao LGS avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For & fa en Takrenner/beslag i stal. i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
: - N N ° bindi i i i iLsi Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 i i i i
innredning « Igsgre slik som hvitevarer » utendars o8 . estetlkk og arkitektur e bygningens loviighet (bortsett fra :%ael::fk\::sr:f:nlgnivh::‘t:i‘drrﬁgzm:i:r;‘:n‘l::f:::;z:;er;:gér;‘k Sie Tiltak over kr 500 000 Yttervegger i bindingsverk eller reisverk av tre. Utvendig kledd med Forutsetninger og vedlegg -3 nlha;er boenheten, med muqdre dette er angitt saerskilt. Rom
synlige awik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg o sikkerhet) « fellesarealer nsioe s som mgimmum fofTGa der‘;ene i glolk. stiende kledning. Lovlighet - ®  Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 utenfor boenheten kan omdisponeres av horettslaget/samelet
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygni ig, eller har en serlig ti ing til boligen). 68 g & Vinduer i tre fra forskjellig tid. € Q  Tiltak over kr 500 000 og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS
Takvinduer i tre fra bla.a. 2026 og eldre. Del av horisontaldelt tomannsboliog| 3940:2023 og eier onslove har ulik av
© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023 Ytterdgrer i tre bla.a. fra 2005. 8 fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
Veranda i tre. Veranda i tre. * Det foreligger godkj ogb Id inger, som Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4 definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av stemmer med dagens bruk eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og INNVENDIG A eller vedlikehold.
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) Silside
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi). Trebjelkelag som etasjeskiller. Oppsummering av avvik
Det er mursteinspipe med nytt rgykrgr. Peis med innsats og peisovn. Vil du vit 2 Se pa t eller by del .
Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar. Sotluke. !l du vite mer? e pa rommet eller bygningsdelen senere |
rapporten.
Innvendige trapper i tre. PP
Innvendige dgrer i tre.
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Del av horisontaldelt tomannsboliog|

(KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© vitrom > 2. Etasje > Bad/wc > Generell

o Vatrom > 3. je/ je >Bad/wc/
> Generell

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2. Etasje > Bad/wc > Tilliggende
konstruksjoner vitrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

©  Utvendig > Nedlgp, beslag og skorsteiner over tak
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon
Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys -
2

Utvendig > Ytterdgrer

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og
altaner

Innvendig > Overflater - gulv

ig > jeskiller og baerende

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i
boligen

Innvendig > Innvendige dgrer

lig > Skadedyr og insekter

Tekniske il j >

Tekniske il j > i i -
1

Tekniske installasjoner > Innvendige avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

® & & © & & & © ©& & © © © © o o

Tekniske i i > /tank

Oppdragsnr.: 15278-2060

Gé til side

G4 til side

G4 til side

Gatil side

Gatil side

Gatil side

Ga til side

Gé til side

Gatil side

Gé til side

Gatil side

Gé til side

G4 til side

Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand

o

HELSE,
Forhold

Boligtakst Vestfold A §
Hermelinveien 31
3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

> Fuktsikring og i Ga il side
Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside
Kjgkken > 2. Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatilside

innredning

Kjgkken > 3. Etasje/loftsetasje > Stue/kjgkken > il si
Overflater og innredning

MIL@ OG SIKKERHET

som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens ~ Gatil side
krav.

Awvik:

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens

forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for

rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Dvs at

den listen, stangen eller det handtaket som er

montert langs trappelgpet som man holder i ndr man

gar opp eller ned mangler.
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DEL AV HORISONTALDELT TOMANNSBOLIOG|

Byggear Kommentar
1919 Arstallet er basert pa etableringsar i
flg. kommunal informasjon.
Anvendelse
Bolig
UTVENDIG
Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taket er tekket med betongtakstein. Besiktiget fra takvindu.
Arstall: 2025 Kilde: Eier

(35 Nedigp, beslag og skorsteiner over tak
Beskrivelse
Takrenner/beslag i stal.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres et system for bortledning av vann fra taknedIgp ved
grunnmur for & hindre ungdvendig fuktbelastning og risiko for
vanninntrenging i konstruksjonen og redusere fukt i kjeller. Manglende
tiltak kan fgre til fuktskader og redusert levetid pa grunnmur og
tilstgtende bygningsdeler.

(3D Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Taket er et saltak med sperrekonstruksjon og rupanel som undertak. Det
er kombinert kaldt loft og skrahimling.

Vurdering av awvik:

* Det er observert spor etter borebille pa loftet. Dette indikerer aktivitet
fra biologiske skadegjgrere, og det anbefales naermere undersgkelser og
eventuelle tiltak for & hindre videre skade.

« Det er kun begrenset del av loft som er tilgjengelig for inspeksjon. Luke
iknevegg er spikret fast og omréadet bak deler av knevegg er derfor ikke
kontrollert.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gj es en grundig av loftet for &
kartlegge om det fortsatt er aktive borebiller og eventuelt iverksette

Boligtakst Vestfold AS ‘
Hermelinveien 31

3124 TPNSBERG ~ Norsk takst

 Det bgr tilrettelegges for inspeksjon av hele loftsrommet, inkludert
omréadet bak kneveggen, for & avdekke eventuelle skjulte skader eller
mangler.

Begrenset inspeksjonsmulighet medfgrer gkt risiko for at feil eller skader
ikke oppdages, noe som kan fgre til uforutsette kostnader eller skader
pa konstruksjonen.

Tilstandsgrad er derfor utelukkende basert pa alder.

(0 vttervegger/Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger i bindingsverk eller reisverk av tre. Utvendig kledd med
staende kledning.

Vurdering av awvik:
* Det er pavist spredte

i den stdende bor

« Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Konsekvens/tiltak

 Rateskadet kledning ber skiftes ut for & hindre videre skade pa
veggkonstruksjonen.

Dersom rateskadene ikke utbedres, er det gkt risiko for fuktinntrengning
og ytterligere forringelse av konstruksjonen bak kledningen.

* Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot
grunnmur for 4 sikre god drenering og ventilasjon.

Manglende eller utilstrekkelig lufting kan fgre til oppfukting og gkt risiko
for rateskader i kledning og underliggende konstruksjoner.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys
Beskrivelse
Enkelte vinduer i tre fra 1980 tallet.

Vurdering av awvik:

 Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35
ar.

* Punktert glass.

* Rate er observert i deler av enkelte glasslister/utvendige lister og
vinduer. Det anbefales naermere undersgkelser og utbedring for & hindre
videre skadeutvikling.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr vurderes utskifting av vindu eller isolerglass der det er
mistanke om punktert glass, for 8 unnga varmetap, redusert
isolasjonsevne og risiko for fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.
Under henvisning til enkelte av glassenes alder er det paregnelig med
punktering.

 Rateskadde glasslister/utvendige lister og vinduer bgr undersgkes
naermere og utbedres eller skiftes ut for & hindre videre skadeutvikling
og redusere risikoen for fuktinntrengning og fglgeskader pa
omkringliggende konstruksjoner.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys - 1
Beskrivelse

tiltak for & stoppe videre aktivitet. Vinduer i tre.
Arstall: 2026 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Vinduer og takvinduer/takluker/overlys - 2
Beskrivelse

Takvinduer i tre fra bla.a. 2026 og eldre.

Vurdering av avvik:
« Spor etter lekkasje ved et takvindu. Infart fuktsgk ved hjelp av
fuktindikator - ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr falges opp med jevnlig kontroll av omrédet rundt takvinduet
for & avdekke eventuelle fremtidige lekkasjer.

Selv om det ikke er pavist unormale fuktverdier na, kan tidligere lekkasje
indikere gkt risiko for fremtidige fuktskader dersom arsaken ikke er
utbedret.

(O viterdgrer

Beskrivelse
Ytterdgrer i tre bla.a. fra 2005.

Vurdering av avvik:

* Lasbeslag/vrider ved verandadgr i 2. etasje er vanskelig & dpne/lukke.
« Mangler vannbrett/beslag under verandadgr. samt over
hovedinngangsdgr.

Konsekvens/tiltak

* Smpring og justering av lasbeslag/vrider bgr utfgres for & sikre
funksjon. Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det fgre til ytterligere
slitasje eller skade pa lasemekanismen, samt redusert sikkerhet og
brukervennlighet.

* Det bgr monteres vannbrett eller beslag under verandadgren og over
hovedinngangsdgren for & hindre vanninntrengning i konstruksjonen.
Manglende vannbrett eller beslag kan fgre til fuktskader og redusert
levetid pa dgr og tilstgtende bygningsdeler.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Beskrivelse

Veranda i tre. Veranda i tre.

Arstall: 2005 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:

« Tydelig veerslitasje i terrassebord.

« Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

 Terrassebordene bgr vedlikeholdes, for eksempel ved vasking og
beising, for a forlenge brukstiden og redusere risikoen for rate og
ytterligere forringelse. Manglende vedlikehold kan fgre til gkt
skadeomfang og behov for utskifting av terrassebord pa sikt.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Dette sjekkpunktet er ikke obligatorisk for andre rom enn vatrom,
eventuelt kjkken og rom under terreng ihht forskriften til
Avhendingslova.

Oppdragsnr.: 15278-2060
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Vurdering av avvik:
* Det er pavist knirk i deler av gulvet.
 Pavist enkelte merker/skader og slitasje i overflater.

Konsekvens/tiltak

* Knirk bgr utbedres dersom dette forringer bokomfort og oppleves
sjenerende.

« Overflatene bgr utbedres eller fornyes for & opprettholde gnsket
standard og forhindre ytterligere slitasje eller skader. Konsekvensen av &
ikke utbedre kan vaere gkt forringelse av gulvet og redusert estetisk og
funksjonell verdi.

m Etasjeskiller og baerende konstruksjoner
Beskrivelse
Trebjelkelag som etasjeskiller.

Malt hgydeforskijell/planavvik i kjgkken i 2. etasje samt stue/kjgkken i 3.
etasje/loftsetasje med lokalt og totalt planavvik pa ca 15 mm.
Tilsvarende for stue 2. etasje er hhv. ca 15 mm og 25 mm.

Malt hgydeforskjell/planavvik i soverom nordgst 3. etasje/loftsetasje
med lokalt planavvik pé ca 25 mm og totalt planavvik pa over 30 mm.

Mélingene er utfgrt med laser i to tilfeldig/relevante rom i etasjen. Det
kan ikke utelukkes at andre rom kan ha tilsvarende, stgrre eller mindre
haydeforskjell/planawvik.

Vurdering av awvik:

* Det er registrert nivaforskjell mellom enkelte av rommene som er
stgrre enn 25 mm.

Det er mélt lokal hgydeforskjell som er stgrre enn 15 mm og total
hgydeforskjell stgrre 30 mm i enkelte rom.

* Det er merkbare rystelser i gulvet ved gange, noe som indikerer
vibrasjoner i etasjeskillet. Dette kan skyldes alder og konstruksjonens
oppbygning.

Konsekvens/tiltak

« For & utbedre nivaforskjellene ma gulv og etasjeskillere rettes opp.
Konsekvensen av & ikke utbedre dette kan vaere redusert bokomfort, gkt
slitasje pa gulv og eventuelt utfordringer med dgrer og innredning.

* Det afavurdert i tilstand av dersom
vibrasjonene oppleves som sjenerende eller forverres over tid.
Konsekvensen av slike vibrasjoner kan vzere redusert komfort og gkt
slitasje pa konstruksjonen.

Radon
Beskrivelse
Eiendommen ligger et omrade med moderat til lav aktsomhetsgrad for
radon i henhold til NGU aktsomhetskart.

Vurdering av awvik:
* Awik:

Konsekvens/tiltak
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* Det bgr utfgres radonmaling pa eiendommen, da bygget ikke er
oppfert med radonsperre og omradet har moderat til lav
aktsomhetsgrad for radon i henhold til NGU aktsomhetskart.
Formalet er & avklare om radonnivaene overstiger anbefalte

g dier, da forhgyede ier kan medfgre helserisiko for
beboere.

(0 Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen
Beskrivelse

Det er mursteinspipe med nytt rgykrgr. Peis med innsats og peisovn.
Sotluke.

VIB utfgrte tilsyn 31.10.2022. Awvik ble pavist. Selger har i etterkant av
dette lukket avvik og VIB har i brev av 17.01.2024 gitt tilbakemelding pa
at tilsynet etter dette er avsluttet.

NB! Rapporten/dokumentasjonen er ikke vedlagt tilstandsrapporten
men finnes i dokumentasjon fra megler.

Vurdering av awvik:
* Pavist enkelte riss i peis/overflate.

Konsekvens/tiltak

* Riss i peisens overflate bgr utbedres dersom sprekkene utvikler seg,
for & unnga videre forringelse av konstruksjonen og eventuelle
folgeskader. Rissene vurderes i hovedsak som estetiske, men bgr fglges
opp for & sikre at det ikke oppstar funksjonelle eller sikkerhetsmessige
problemer over tid.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Innvendige trapper i tre.

Vurdering av awvik:

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

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i
innvendige trapper.

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

Konsekvens/tiltak
« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold bgr
vurderes 4 lage mindre apninger.

* Rekkver bgr gkes for a tilfredsstille dagens forskriftskrav, for
4 redusere risikoen for fall og alvorlige personskader.

. gper bar pa veggitr for & ivareta
sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende
handlgper gker faren for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer
med nedsatt bevegelighet.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendige dgrer i tre.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 15278-2060
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* Det er pavist monteringsawvik og skjevheter/dgrblad tar i karm
og/eller terskel pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr utfgres justering eller utbedring av dgr med avvik for & sikre
god funksjon og forhindre gkt slitasje eller skade pa dgr og karm.
Manglende tiltak kan fgre til redusert brukervennlighet og ytterligere
forringelse.

(0 skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse
Pavist spor etter borebille i kjeller og pa loft.

Vurdering av awvik:
« Pavist spor etter borebille i kjeller og pa loft.

Konsekvens/tiltak
* Det br gj es ytterligere undersgkelser for a avklare om det er
aktivt angrep av borebille, og eventuelt iverksette npdvendige tiltak for a
stoppe videre skade.

av per av
trekonstruksjoner og gkt risiko for fremtidige skader pa bygningen.

VATROM
2. ETASJE > BAD/WC

m Generell

Beskrivelse

Bad/wc/vaskerom:

Fliser pa gulv og vegg. Platet/malt tak.

Inneholdende toalett, servant, jkabi opplegg til
Plastsluk.

Ventilering via ventil i tak (naturlig avtrekk).

Arstall: 1990 Kilde: Andre opplysninger

Vurdering av a
« Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) bak fliser har
passert anbefalt brukstid.

Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

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

* Det er vindu med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask,
dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

. bgr total res slik at det ti iller dagens krav til
tettesjikt, vatsone, sluk og ventilasjon.

Konsekvensen av manglende oppgradering er gkt risiko for fukt- og
vannskader, samt at rommet ikke taler normal bruk etter dagens
standard.

Befaringsdato: 25.08.2026 Side: 10 av 20
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* Forventet brukstid for rommet og tilhgrende tettesjikt anses som
oppbrukt eller i ferd med & bli oppbrukt.

Manglende oppgradering av rommet medfgrer hgyere risiko for at
konstruksjonene ikke vil tile vanlig bruk av vann, eventuelt ved
lekkasjer. Selv om det benyttes dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig
risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasje, noe som kan
fore til fuktskader i tilstgtende rom og konstruksjoner.

Alderen pa rommet og konstruksjonene medfgrer gkt risiko for
og i omkringli konstruksjoner.

bor es for & ti ille dagens krav og sikre trygg
bruk. For & lukke avviket ma det etableres nytt tettesjikt/vanntette
konstruksjoner i rommet.

NB! Bruk av dusjkabinett erstatter ikke behovet eller kravet til
jikt og/eller ing av dette.

* Awviket gis med bakgrunn i standardens krav til min. avstand fra
definert vatsone til vindu.

Rommet/bygningsdelen fungerer med avviket.

Den navaerende Igsningen forutsetter bruk av dusjvegger. Andre
dusjlgsninger vil kreve ytterligere tiltak for & sikre tilstrekkelig
fuktsikring, for a unnga risiko for fuktskader pa uegnede materialer i
vatsonen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
2. ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktsgk er foretatt ved hull i vegg fra tilliggende soverom og inn mot
bad/vatsone. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 8.
Ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist.

Vurdering av avvik:

* Hulltaking er foretatt, men ikke bak bruksvannsonen (ikke i mest
fuktutsatt omréade) fordi bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjgr
hulltaking direkte i bruksvannsonen fysisk vanskelig eller ikke
giennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak
* Hulltaking utenfor bruksvannsonen gir begrenset informasjon om

ide mest , noe som medfgrer gkt
usikkerhet om tilstanden i dette omradet. Konsekvensen er at
skjulte bak bri ikke kan utelukkes, og

det er derfor en viss risiko for uoppdagede skader. Videre undersgkelser
bgr vurderes dersom det oppstar tegn til fukt eller skade.

3. ETASJE/LOFTSETASIE > BAD/WC/VASKEROM

m Generell

Boligtakst Vestfold AS
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* Konstruksjoner slik som tettesjikt (gulvbelegg) har passert anbefalt
brukstid. Det er usikkerhet knyttet til om veggene har tilfredsstillende
tettesjikt.

Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

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

Konsekvens/tiltak

*Va bor slik at det til iller dagens krav til
tettesjikt, vatsone, sluk og ilasj av

oppgradering er gkt risiko for fukt- og vannskader, samt at rommet ikke
taler normal bruk etter dagens standard.

* Forventet brukstid for rommet og tilhgrende tettesjikt anses som
oppbrukt eller i ferd med 4 bli oppbrukt. Manglende oppgradering av
rommet medfarer hoyere risiko for at konstruksjonene ikke vil tile vanlig
bruk av vann, eventuelt ved lekkasjer. Selv om det benyttes dusjkabinett,
er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke
taler lekkasje, noe som kan fgre til fuktskader i tilstgtende rom og
konstruksjoner. Alderen pa rommet og konstruksjonene medfgrer gkt
risiko for kader og i omkril konstruksjoner.
Vatrommet bgr oppgraderes for 4 tilfredsstille dagens krav og sikre trygg
bruk. For & lukke avviket m det etableres nytt tettesjikt/vanntette
konstruksjoner i rommet. NB! Bruk av dusjkabinett erstatter ikke
behovet eller kravet til membran/tettesjikt og/eller oppgradering av
dette.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
3. ETASJE/LOFTSETASIE > BAD/WC/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Fuktsgk er foretatt ved hull/apen konstruksjon i vegg fra tilliggende
kott/bod og inn bak dusjkabinett/vatsone. F ing (vekt%) i

konstruksjonen ble malt til 8.
Ingen unormale forhold vedrgrende fukt pavist.

KIBKKEN
2. ETASIE > KIBKKEN

(m Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjpkkeninnredning i malt utfgrelse. Heltre benkeplate med nedfelt
benkebeslag og to kummer. Integrerte hvitevarer.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av awvik:

* Deler av benkeplaten er misfarget og har slitasje.

Konsekvens/tiltak

Beskrivelse * Benkeplaten bgr overflatebehandles for a hindre videre slitasje og
Bad/wc/ in 3. etasj je: misfarging.
Belegg pa gulv. Tapet pa veggene. Platet/malt tak. Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan dette medfgre ytterligere
Inneholdende toalett, servant, dusjkabi opplegg til forringelse og redusert brukstid tid pa benkeplaten.
Plastsluk.
Ventilering via ventil i tak (naturlig avtrekk). 2. ETASJE > KIGKKEN
Arstall: 1990 Kilde: Andre opplysninger: Usikkert arstall.
Avtrekk

Vurdering av avvik: Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Kjpkkenet har kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3. ETASJE/LOFTSETASIE > STUE/KI@KKEN

(3 overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning i malt utfgrelse. Laminat benkeplate med nedfelt
benkebeslag/kum.

Vurdering av avvik:
* Noe svellet og slitasje pa deler av overflate/fronter.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a utbedre eller bytte ut overflater og fronter for & hindre
videre forringelse og sikre funksjonalitet. Dersom tiltak ikke
gjennomfgres, kan dette medfgre ytterligere forringelse og redusert
brukstid tid pa innredningen.

3. ETASJE/LOFTSETASIE > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Kjgkkenet har kjpkkenventilator med avtrekk ut.
Tilslutt via pning av luftespalte i takvindu(er).

TEKNISKE INSTALLASJONER

m Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Innvendige vannledninger i kobber.

Vurdering av awvik:

* Kobberrgr med loddede, klemte eller andre type skjgter eldre enn 33
ar og har derfor usikker fremtidig funksjon.

« Leiligheten har ikke egen stoppekran. Stoppekranen er felles for flere
boenheter, noe som kan medfgre utfordringer ved behov for
avstengning av vannet i én enkelt leilighet.

Konsekvens/tiltak
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

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

Det anbefales jevnlig ettersyn av anlegget grunnet anleggets alder.
Konsekvensen av at anlegget er av eldre dato er gkt risiko for lekkasjer,

driftsproblemer eller plutselige skader, noe som kan medfgre kostbare
T j og pa eier

* Det bgr etableres egen stoppekran for leiligheten for a sikre mulighet
for rask og enkel avstengning av vannet ved behov.

Konsekvensen av manglende egen stoppekran er at det kan oppstéa
forsinkelser og utfordringer ved vannlekkasjer eller vedlikeholdsarbeid,
samt at flere boenheter kan bli bergrt ved avstengning.

Boligtakst Vestfold AS
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Innvendige vannledninger - 1
Beskrivelse
Innvendige vannledninger i kobber.

Vurdering av awvik:
* Glgdde kobberrgr er eldre enn 15 ar og har derfor usikker fremtidig
funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

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

Det anbefales jevnlig ettersyn av anlegget grunnet anleggets alder.

Konsekvensen av at anlegget er av eldre dato er gkt risiko for lekkasjer,
driftsproblemer eller plutselige skader, noe som kan medfgre kostbare
reparasjoner og fglgeskader pa eiendommen.

(3D Innvendige avigpsrar
Beskrivelse

Innvendige avigpsrgr dels av soil/stgpjern og dels av plast trolig fra 1990
tallet. Lufting er ikke mulig & kontrollere.

Vurdering av awvik:
* Stgpejernsrgr fgr 1990 er eldre enn 33 &r og har derfor usikker
fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.

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

Det anbefales jevnlig ettersyn av anlegget grunnet anleggets alder.

Konsekvensen av at anlegget er av eldre dato er gkt risiko for lekkasjer,
driftsproblemer eller plutselige skader, noe som kan medfgre kostbare
reparasjoner og fglgeskader pa eiendommen.

m Ventilasjon

Beskrivelse
Ventilering via ventil i vegg i enkelte rom.

Vurdering av avvik:
« Det er pavist mangelfull ventilasjon p4 ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak

 Det bgr etableres tilfredsstillende ventilasjon i rom som mangler dette,
for & sikre godt inneklima og redusere risiko for fukt- og muggdannelse.
Manglende ventilasjon kan fgre til darlig luftkvalitet.

(I varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa 113 | fra 2020 og 190 | fra 2021.
Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Tilstandsrapport

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

Konsekvens/tiltak

* Bereder bgr tilkobles med fast tilkobling i henhold til gjeldende
forskrift for & redusere risiko for varmegang og brann. Manglende
korrekt tilkobling kan medfgre gkt fare for elektriske feil og brannskader.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og underspkelser
som forskrift til i (tryggere boli §2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

i , 0g en i ig har verken
eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Hovedsikring 40 og 25 A. Teknisk 25 A og 20 A. @vrige kurser
16/15/13/10 A. Anlegget er utstyrt med automatsikringer og fordelt i to
skap og to malere.

Vurdering av avvik:

* Boligen har hatt flere eiere og det er usikkerhet om eventuelt alle
arbeider er utfgrt og dokumentert av autorisert installatgr.

Det

Det ble utfprt el-tilsyn 01.03.2020.

Konsekvens/tiltak
* Rapport etter siste el-tilsyn bgr fremlegges.

Branntekniske forhold
Beskrivelse

Boligen har rgykvarslere og samt spril for
deler av bygningen.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse
Byggegrunnen er ukjent.

(3 Fuktsikring og drenering
Beskrivelse

Ukjent drenering.

Vurdering av avvik:

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

Boligtakst Vestfold AS
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* Det er pavist fukt i kjeller.

Konsekvens/tiltak

« Konstruksjonen har pa grunn av alder usikker fremtidig funksjon.
eller ig manglende utvendig fuktsikring av

grunnmur gker risikoen for fuktinntrengning i kjeller. Dette kan fgre til

fuktskader, muggvekst, darlig inneklima og nedbrytning av

konstruksjonen over tid.

Det anbefales & vurdere behov for etablering eller oppgradering av
utvendig fuktsikring og eventuell drenering rundt grunnmuren. Tiltak
bgr planlegges og utfgres i henhold til dagens anbefalinger for 4 sikre en
varig Igsning.

 Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser av bygningens
drenering/fuktsikring og eventuelt foretas utskifting dersom tilstanden
tilsier det.

Konsekvensen av ukjent og eldre drenering er redusert funksjonsevne
og gkt risiko for fuktinntrengning i kjeller eller grunnmur, noe som kan
fore til fuktskader, rate og darlig inneklima.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse
Grunnmuren er i natursteinsmur. Ukjent fundament.

(m Terrengforhold

Vurdering av avvik:
* Det er ikke tilstrekkelig fall ut fra grunnmuren og dermed muligheter
for vannansamlinger ved muren.

Konsekvens/tiltak

 Det bgr etableres tilfredsstillende fall fra grunnmur for deler av
grunnmur som ikke har dette, for & unngéa vannansamlinger ved muren
og redusere risikoen for fuktskader pa konstruksjonen.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pévirke helse, miljo og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hpy, og det utfares ikke underspkelser med sikte pd G
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialunderspkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa

of y og yr
vurderes etter gje forskrift om

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av awvik:

* Rekkverket pa veranda er for lavt i forhold til dagens krav.

* Awvik:

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

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i
innvendige trapper.

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

Konsekvens/tiltak

* Det bgr utfgres radonmaling pa eiendommen, da bygget ikke er
oppfert med radonsperre og omradet har moderat til lav
aktsomhetsgrad for radon i henhold til NGU aktsomhetskart.
Formalet er & avklare om radonnivaene overstiger anbefalte

dier, da forhgyede r ier kan medfgre helserisiko for

g
beboere.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold bgr
vurderes & lage mindre dpninger.

* Rekkver bgr gkes for a til ille dagens forskriftskrav, for
a redusere risikoen for fall og alvorlige personskader.

. per bor pa veggitr for & ivareta
sikkerheten og redusere risikoen for fall og personskader. Manglende
handlgper gker faren for ulykker, spesielt for barn, eldre og personer
med nedsatt bevegelighet.
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Sidebygning/bod

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

Hva er maleverdig areal?

Hva er bruksareal?

Del av horisontaldelt tomannsboliog|

Romfordeling

Bruksareal BRA m?*

Innglasset balkong

Bygninger pa eiendommen Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer i ey | ey o "
Standard gjeldende fra 01.01.2024 T .
SUM BRA 6

Terrasse- og balkongareal

Anvendelse a
Areal 4 ha minst 1,90 m fri hoyd ! BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b 1 S
realet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst = -i+ -e + - . Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
bredde p4 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f3 registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal  Eksternt bruksareal  Innglasset h:lkon' sum  Terrasse og balkongareal  Ikke maleverdig areal  Gulvareal Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
Byggedr KO mélbart areal der hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger. (22 (BRas) (BRA) () (ALH) (cua)
o ha dgr eller luke, og gangbart gulv. Kieller 3 3 3 Etasje Bod
Standard 2. Etasje 71 71 11 71
Internt
oA bruksareal Arealet innenfor boenhety . .
[we] R T EH T T = 3. Etasje/loftsetasje 61 61 3 64
Vedlikehold %
gatr Eksternt Arealet av alle rom utenfor Loft
L bruksareal boenheten(e) og som tilhorer denne,
D
\ | e (BRA-e) slik som for eksempel boder Sum 132 = L = 2 . . .
SUM BRA 135 B f - d |
. efarings - og eiendomsopplysninger
Garasie [} srat Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda .
] Lot balkongmv eller altan nar denne er tilknyttet Romfordeling
Beskrivelse N (BRA-b) boenheten(e)
) . : N . q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Sidebygning/sport-/redskapsbod oppfert i tre. A o Etasje BRA-i BRA. BRA-b| :
=1 Terrasss 08 prelet a errasser,dpne balkonger (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) Befaring
X o . . . Wskkan (TBA) og dpen altan tilknyttet boenheten(e) Kieller 2 boder
Bygningen er al eldre dato med tydelig slitasje og diverse rateskader. Garasje \ Dato Til stede Rolle
. - Sogerom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH 6 8. i i i
NB! Bod er kun oppmélt og for gvrig ikke vurdert. NN Gorasie (GUA) (areal med lav takhoyde). . Trgpperom/gang (felles), entré, stue, 25:8.2026 Tore Ranning Takstingenior
n 2. Etasje spisestue, kjgkken, gang, 2 soverom,
| Tomas Lagerfelt Kunde
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke bad/wc
Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse. B 11 P2 méleverdig areal, som skyldes skrtak
" baikong og lav himlingsheyde. .
3, Etasje/loftsetasje Trapperom/gang (felles), stue/kjokken, 2 Matrikkeldata
GUAkan opplyses i markedsforing der : soverom, bad/wc/vaskerom, bod/kott
det er aktuelt for den konkrete boligen . .
- _‘ og kun sammen med BRA-, for eksem- Loft Krypeloft Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
. pel der gulvflaten har en verdi og har B .
funksjon ved mablering og bruk av 3905 TNSBERG 1002 238 2 om IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Garase rommene. Ikke innredet areal som Kommentar Adresse
ass | kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
c ; Arealene er avrundet for hver etasje og oppgitt uten desimaler. St Stefans gate 2
arportog/elle gaasieplass felles garaseanleqa erkke mleverdig areal - R -
real N "
) . ) Felles trapperom er ikke medregnet i arealoppstillingen. Hjemmelshaver
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Lagerfelt Sara Emma Mari, Lagerfelt Tomas
Loft er ikke maleverdig i hht takst j retningslinjer ved ar fra 2023. !
Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en NB! Areal for b tosi itt eksl.
fastsl4 tykkelsen p4 innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre * Areal for begge etasjene er oppgitt eksl. trapperom.
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male opp helt ngyaktig p& grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
over flere etasjer og sé videre. Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en matematisk beregning basert p Om bruksendring NB! Arealet i denne bollgen er \{anskellg a‘male opp heltvrw.lyakl\g p.a grunv av utiurmlng/lnnrednlf\g av rom/b\fgnmgs}(unstrukgoner. Arealet et
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. derfor fastsatt omtrentll.g og skjur.msmesslg. Takhgyden i kjeller varierer gje.nnom hele kjelleren pa grunn av skjevhet I.e[asj.eskIHEF.OE/E”EI'
benyttes for & beregne eiendommens verdi Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom gulv. Hgyde over gulv ma vaere minst 1,90 meter for at arealet skal vare malbart og det er kun deler av bod som er malbar i hht. gjeldende
. A R L fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to malestandard. Selger har pavist to boder pa tilsammen ca 10 m2. Takhgyden i kjellerbodene er ca 1,87 m - ca1,90 m.
Den bygr ge kan eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei Lovlighet
Den ige ser pa hvis de er tilgj 3 og dé‘te er og lysforhold som mé vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & 4 unntak for krav som gar pa Byggetegninger
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til ramningsvel.
etter kravene i forskrift pa ingsti skal det opplyses om Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, N
) ) er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 Nyere handverkstjenester
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 &r? E] Nei
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt  rette eller tilbakefgre rommet til godkjent . | Ktekki Kif K bes|: i Kift ke induer i
svare pé alle sparsml, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. Kommentar: Omlagt taktekking og skiftet takrenner/beslag m.v. i 2025. Skiftet enkelte vinduer i 2025/-26.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
Sidebygning/bod
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

St Stefans gate 2, 3110 TONSBERG Boligtakst Vestfold AS ‘
Gnr 1002 - Bnr 238 Hermelinveien 31
3905 TBNSBERG 3124 TGNSBERG Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 03.09.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 17.03.1903 Gjennomgatt Nei
Tegninger 16.04.2024 Gjelder nye planlgsninger Gjennomgatt Nei
Tegninger 12.05.2005 Gjelder veranda Gjennomgatt Nei

Gjelder ferdigattest - godkjenning av eldre
Brukstillat./ferdigatt. 28.10.2025 tiltak - boligrom i tredje etasje - Gjennomgatt Nei
ferdigattest

Gjelder ferdigattest piperehabilitering m.
fl.

Brukstillat./ferdigatt. 07.05.2020 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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St Stefans gate 2, 3110 TGNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 238
3905 T@NSBERG

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Ma leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er  gi en

i ig vurdering (i av teknisk tilstand i boligens
rom og bygnii , til bruk for iver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger p4 opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en av hele eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pé eiendommen og andre
forhold ved ei som ikke er ti t, teller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, sprsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent

for -

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referanseniviet. Awik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder p befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rémningsvei

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfpres ikke malinger utover det som falger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen &pnes ikke for kontroll. Funksjonsprving inngr normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette falger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, moblert, Iast,
snodekket eller pa annen méte utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
i forsvarlig og tilgj & inspisere, normalt fra loft,

bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersokelse eller malinger, men undersgkelser
basert pé stikkpraver av de bygningsdeler som undersakes. Slike kontroller
er ogi ikke at ti forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskift til
i (tryggere boli og har ikke spesiali

innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er

dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

ens avgrensninger

Boligtakst Vestfold AS 'Y
Hermelinveien 31
3124 TGNSBERG ~ Norsk takst

Det kan vaere ngdvendig & innhente informasjon fra og/eller narmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogs der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du ¢ vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ige og Oppgitte utbedri

er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det mé eventuelt
innhentes tilbud for en naermere underskelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogs4 kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris p4 materialer og tjenester.

Tilleggsunderspkelser

Ti omfatter de som folger av

ini i forskrift til i (tryggere
Dersom det er utfprt underspkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmélingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

eren ma git ing av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere méleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for  vaere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor ertatt med i ingen som
eksternt bruksareal, bygger dette pé tilgiengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert | BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt szerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av . Ved arealmaling gjelder definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Tgnsberg kommune Saksbehandler: Lasse Frednes
Direkte telefon:
Byggesak
25/137309

28.10.2025 1485/25

RENATE BJBRNSTI
Vollveien 4
3183 HORTEN

St Stefans gate 2 - 1002/238 - godkjenning av eldre tiltak - boligrom i tredje etasje -
ferdigattest

\ Sgker

| RENATE BIGRNSTI [ Vollveien 4 [ 3183 | HORTEN
‘T" k<h

| LAGERFELT TOMAS [ Rgreasveien 1 [ 3183 | HORTEN

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 21-10 gis det ferdigattest for fglgende tiltak:

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.
1002 238 2
Bygningsnummer: 22184350
Bruksenhet: H0101 H0201 og H0202
Bygningstype: Andre smahus med 3 boliger eller flere
Tiltakstype: Bruksendring av tilleggsdel(loft) til hoveddel
Arkivsaksnummer: 25/20183
Vedtaksnummer: DPB 1407/24 Ett-trinnstillatelse
DPB 1485/25 Ferdigattest
Sted Dato Underskrift
Tgnsberg 28.10.2025 Lasse Frednes

Dokumentet er elektronisk godkjent uten signatur,
i henhold til interne rutiner.
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VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET ST. STEFANS GATE 2, TGNSBERG KOMMUNE

Vedtatt av (dato) i medhold av lov om eierseksjoner av 1. januar 2018.

§1
NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Eierseksjonssameiet St. Stefans gate 2 (heretter sameiet) bestar av 3 boligseksjoner.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, gnr
1002, bnr 238 i Tensberg kommune 0704, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har hjemmel til sin seksjon, og
eksklusiv bruksrett og raderett til den bruksenhet som utgjgr seksjonen. Hver sameier plikter a
overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjzeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter
samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at det er
til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Sameiebrgkene bygger pa bruksenhetenes areal. Ved fastsettelse av sameiebrgken legges til grunn
kun arealet knyttet til bruksenhetens hoveddel.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer
eller installasjoner skal meldes til styret.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonen.

§3
FELLESUTGIFTER BOLIGSEKSJONER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. Fellesutgiftene
pa boligseksjonene skal fordeles mellom boligseksjonssameierne etter stgrrelsen pa sameierbrgkene,
med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. De andre sameierne har lovbestemt panterett i
seksjonen for krav mot sameieren som fglger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfert.

84
VEDLIKEHOLD BOLIGSEKSJONER

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under seksjonen, pahviler fullt ut og
for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av
vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller lett tilgjengelige fra seksjonen. Innkassing og andre
hindringer utfgrt av naveaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar for vedlikeholdsplikt. Seksjonseieren er
ansvarlig for a holde seksjonen oppvarmet, slik at rgr ikke fryser. Seksjonseieren er ansvarlig for
elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene, er boligsameiernes felles ansvar.

Vedlikehold av hovedhuset fordeles mellom seksjon 1 og 2 (etter den brgk man matte bli enig om),
mens vedlikehold av anneks besgrges av seksjon 3. Vedlikehold av hage, skjul og gjerde bekostes av
alle seksjoner.

§5
STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bestar 3 representanter. En representant fra hver eierseksjon utgjgr
styret. Styret velges av sameiermgtet med alminnelig flertall, og for to ar. Styrets leder velges szerskilt.
Ellers konstituerer styret seg selv. Kun fysiske personer kan vaere styremedlemmer.

§6
STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for at forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har herunder i samsvar med
lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er legt til
sameiermgtet.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggende og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameierne og
forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner
sameiets navn.

§7
OM STYREM@TET

Styreleder skal sprge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
kan kreve at styret sammenkalles. Styret kan treffe vedtak nar alle styremedlemmer er til
stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen nestleder,
skal styret velge en mgteleder. Styret skal fgre referat fra mgtet, som utsendes eierne for
kommentar/godkjenning.

§8
OM SAMEIERM@TET
Det skal minimum veere ett sameiemgte i aret, der alle sameierne kan vare til stede. Hver seksjon har da
to stemmer.

Det skal ogsa her fgres referat, som sendes sameierne for kommentar/godkjenning.

§9
INNKALLING TIL SAMEIERM@TET

Innkalling til sameiermgtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue
dager. Ekstraordinaert sameiermgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel
skal veere minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermgtet, og om siste frist for innlevering
av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall, kunne behandles, ma hovedinnhold vaere angitt i innkallingen.

Senest en uke fgr ordinaert sameiermgte skal regnskap sendes ut til alle sameiere med kjent
adresse. Dokumentene skal ogsa veere tilgjengelige i sameiermgtet.

Blir sameiermgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermgte ikke innkalt, kan en
sameier, et styremedlem eller forretningsfgrer kreve at skifteretten snarest, og for sameiernes felles
kostnad, innkaller til sameiermgte.

§10
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINART SAMEIERM@TE

Pa det ordinaere sameiermgtet skal disse saker behandles:

- Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar.
- Valg av styremedlemmer.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

- Budsjett for inneveerende ar.

§11
M@TELEDELSE OG FLERTALLSKRAV

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver vaere sameier.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall av
de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermgtet for vedtak om:
- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene

i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,
- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,

- salg, kigp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhgre sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfgrer gking av det
samlede stemmetall,

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover vanlig
forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebzerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
sameiere.

§12
MISLIGHOLD

Hvis en sameier tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen, jfr. Eierseksjonsloven.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen
solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg
hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder
fra palegget er mottatt.

§13
FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller
er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan
sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr lov om
eierseksjoner.

§14
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskiftning av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan for den enkelte bygning, og etter forutgaende
godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av

styret fgr byggemelding kan sendes. Hvis det spkes om endringer av ikke uvesentlig betydning for de
@vrige sameierne, skal styret forelegge spgrsmalet for sameiermgtet til avgjgrelse.

§15
ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.

§16
HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemming pa sameiermgtet
om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar, eller om palegg av salg eller fravikelse av egen
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seksjon. Heller ikke kan noen delta i avstemming om slike saker overfor tredjemann dersom man har
en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i saken.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som vedkommende
har en fremtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.
§17
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sd vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 1. januar
2018.

Sist endret pa sameiemgte (dato)

3! D

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 fglger ikke med (se ogsé 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, medfalger. 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 1as 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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