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Flott enebolig med god
beliggenhet i barnevennlig

J’ Eiendomsmegler
Norge

boligomrade - 4 soverom - Tomt

pa

over 1 mal - Frittstdende garasje

Adresse Omrade
Nordasvegen 52,
4760 BIRKELAND

Nokkeltall
BRA-i: 172 m? Etasje: 2
BRA-e: 41 m? Eierform bygning: Eiet

BRA Total: 213 m?
Boligtype: Enebolig
Byggear: 1977
Soverom: 4

Rom: 5

Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 1048.8 m?

Runar Hoygilt

Eiendomsmegler

TIf.: 94 88 47 70

Prisantydning
kr 3 450 000,-

Omkostninger: kr 105 340,-
Totalpris: kr 3 555 340,-
Formuesverdi: kr 762 736,-
Kommunale avgifter: kr 17 391,-
per ar

Eiendomsmegler
Norge

runar.hoygilt@sormegleren.no

Eiendomsmegler Norge Lillesand

Storgata 2D,

4792 LILLESAND

37 26 84 00




AN PR

Nordasvegen 52,
4760 BIRKELAND

Nordasvegen 52 pa Birkeland tilbyr et barnevennlig og naturskjent
nabolag. Her bor du nzer Birkenesparken, som byr pa flotte turmuligheter.
Barnehager og skoler, inkludert Birkenes FUS barnehage, er lett
tilgjengelig og gir gode oppvekstvilkar for barna. Birkeland sentrum, med
dagligvarebutikker og andre servicetilbud, er bare en kort spasertur
unna. Dette er et ideelt sted for familier som gnsker en rolig og praktisk
hverdag.

Boligen gar over 2 plan og har fglgende innhold:

Underetasje: Entré, soverom, soverom 2, bad, stue, bod, kjglerom, bod 2,
vaskerom.

2. etasje: Stue, kjogkken, gang, soverom, soverom 2, bad

Velkommen til visning!



OM EIENDOMMEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 88, bnr. 511

i Birkenes kommune.

Innhold

Boligen gér over 2 plan og har falgende innhold:
Underetasje: Entré, soverom, soverom 2, bad, stue,
bod, kjglerom, bod 2, vaskerom.

2. etasje: Stue, kjgkken, gang, soverom, soverom 2,
bad

Standard

INNVENDIG

Parkett, laminat, tepper og belegg pé gulv. Malte eller
tapetserte plater p& vegger. Takess eller panel i
himling. Etasjeskille/bjelkelag av tre. Innvendig
tretrapp belagt med tepper i trinn, rekkverk med
liggende spiler. Profilerte eller slette malte lettderer
som innvendige darer.

VATROM

Bad i 1. etasje med fliser pa gulv, vatromsplater pa
vegger og malt takess i himling. Rommet er innredet
med nyere toalett, dusjhjgrne med nyere glassdarer
og eldre baderomsinnredning med servant.

Vaskerom i 1. etasje med vinylbelegg péa gulv, tapet pa
vegger og takess i himling. Rommet er innredet med
utslagsvask, samt opplegg for vaskemaskin.
Vatromstapet pa vegger og takess i himling.

Bad i 2. etasje med fliser pa gulv og vegger og malt
takess i himling. Rommet er innredet med toalett,
dusjhjerne med forheng og baderomsinnredning med
nedfelt servant.

KJOKKEN

Strai kjgkkeninnredning med profilerte fronter og
laminert benkeplate. Kjokkenet har fastmonterte
hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin. Ellers
kjokkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM
Kjglerommet i 1. etasje med vinylbelegg péa gulv, panel
pa vegger og i tak, innredet med enkelte hyller av tre.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr av kobber, avligpsraer av plast.

Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig
ventilasjon fra vindusventiler og ved at vinduer apnes.

Ca. 200 liters varmtvannstank plassert i rom med sluk.

Areal

BRA - i: 172 m?
BRA - e: 41 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 213 m?
TBA: 56 m?

Fra 01.01.24 er det innfart nye regler for méling og
opplysning av areal pa boliger.
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De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilharer denne, for eksempel
eksterne boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet
boligen.

ALH - Areal med lav himlingshgyde males p& samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingsheyde. Arealet inngar ikke i BRA, men
opplyses om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nar boligen
har gulvareal som ikke er maleverdig p& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshayde. Arealet
oppgis som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 77 m? Entré, soverom, soverom 2, bad, stue,
bod, kjglerom, bod 2 og vaskerom.

2. etasje
BRA-i: 95 m? Stue, kjokken, gang, soverom, soverom 2
og bad.

TBA fordelt p& etasje
2. etasje
56 m?

Bod

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 6 m2 Bod.

Garasje

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 35 m? Garasje.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmaling
Byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men det er avvik fra disse.

1. etasje:

- Tegninger viser rom merket disponibelt i 1. etasje.
Dette rommet fremstod som soverom pa
befaringsdagen.

- Tegninger viser rom merket klaer. Dette rommet
fremstod som kjglerom.

- Tegninger viser rom merket hobbyrom. Dette
fremstod som kjellerstue med apen lgsning mot hall.
2. etasje:

- Stemmer overens med originale tegninger og
pabyggs tegninger.



Byggemate og tilstandsrapport

Bygning oppfert i tre over grunnmur av betong og
pusset Leca e.l.

Yttervegger har bindingsverk kledd med liggende og
stdende kledning. Saltak tekket med betongtakstein.
Undertekke av ukjent type takplater. Takrenner,
nedlgpsrar og beslag er av plast og stal. Vinduer med
malte karmer og rammer av tre med 2-lags glass. Malt
hovedytterder, balkongderer i tre. Balkongderer har
2-lags isolerglass. Veranda og terrasse av tre.
Plassbygde trapper av tre mellom ulike nivaer p&
eiendommen.

Tilstandsrapport basert pé innholdskrav til forskrift til
avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi
oppfordrer interessenter til & sette seg grundig inn i
rapporten fgr budgivning. Kjgper anses 8 veere kjent
med opplysninger som fremgér av tilstandsrapporten,
og vil sdledes ikke kunne gjere gjeldene mangler som
fremgér av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Lossius Takst AS
v/Ruben Lossius den 02.12.2025, og er gyldig i1 ar
etter befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales
interessenter & undersgke eiendommen grundig. Det
gjeres oppmerksom pa at rapporten kun omhandler
boligen, eventuelle gvrige bygninger pa eiendommen
er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:

Boligen er oppfert i henhold til vanlig byggeskikk og
standard for byggeperioden og fremstar i god teknisk
stand. Det ble generelt ikke oppdaget storre
tilstandssvekkelser ved boligen utover den forventede
slitasjen pa grunnlag av alder, utenom enkelte punkter
som fremkommer i rapporten.

Oppsummering av avvik som defineres som TG2 og
TG3 vises fra side 6 i rapporten.

Hele rapporten ma leses.

Felgende avvik har fatt TG3 eller TG2:

TG3 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Derer

Det er avvik:

TG 3:

- Deor mot vaskerom henger i karm og har slitasje.
Fuktopptrekk i treverk registrert.

TG 2:

- Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hoyde
for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er
punktert p& eldre balkongderer. Det ble imidlertid
ikke registret symptom av punktering pa
befaringsdagen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendig > Pipe og ildsted

Det er pavist brennbart materiale neermere enn 300
mm fra sotluke/feieluke.

lldfast plate mangler pé gulvet under sotluke/feieluke
pé pipe.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Vatrom > 1. etasje/underetasje > Bad > Generell
Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk

etter dagens krav.

- Membranlgsninger pé gulv, oppkant langs vegger og
sluk er av eldre drgang. Ut fra dette m& en kunne
forvente en generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder
og manglende tetthet i vdtsone pd rommet. Det er
ikke behov for & gjennomfere en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav. Vatrommet
har for gvrig fungert OK for dagens eier frem til nd og
toalett og dusj fra 2018 har ytterliggere bruksverdi.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Vétrom > 2. etasje > Bad > Generell

Vatrommet ma oppgraderes for & téle normal bruk
etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vitrommet skal tale en
normal bruk etter dagens krav (tett vatsone).

En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunni
alder og manglende tetthet i vatsone pa rommet.
Det er ikke behov for & gjennomfare en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav.
V&trommet har for a@vrig fungert OK for dagens eier
frem til n&.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking

Det er avvik:

- Takstein og undertekke har passert/er over 30 &r.
Det vil si at mer enn halvparten av forventet brukstid
er oppbrukt taktekke.

Utvendig > Nedlgp og beslag

Det er avvik:

- Det er ikke montert snefangere pé taket. Den svakt
skrénende takvinkelen og den rue takoverflaten har til
na gitt tilfredsstillende snerassikring, og selger
opplyser at det ikke har forekommet problemer med
sngras fra taket i sin eietid. Da det mangler
dokumentasjon pa taksteins egnethet mot snaras, gis
det TG 2 ihht. NS 3600.

- Renner, nedlgp og beslag er over 15 &r, noe som
tilsier at mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt.

Utvendig > Veggkonstruksjon

Det er avvik:

- Enkelte veerutsatte vegger har oppsprukket- og
vridd kledning.

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

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Det er avvik:

- Det ble registrert noe fuktskjolder under enkelte
plater. Ukjent eksakt arsak. Mulige arsaker kan veere
varmluftlekkasje fra underliggende oppvarmet rom,
som kondenserer pd undersiden av plater pé kalde
arstider, Dette er ikke uvanlig for eldre boliger med
manglende dampsperre eller lite isolasjon. Annen
mulig arsak kan vaere fuktinndriv under takstein i



perioder med nedbegr og sterk vind.

Utvendig > Vinduer

Det er avvik:

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over
halvparten av forventet levetid er utgatt pa pakninger/
gummilister, bevegelige deler og isolerglass. P& grunn
av vinduenes alder ma det kunne forventes/tas hayde
for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er
punktert. Det ble imidlertid ikke registret symptom av
punktering pa befaringsdagen.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under
balkonger

Det er avvik:

- Rekkverk er noe for lavt ihht. dagens regelverk.
Rekkverk er ikke barnesikkert i henhold til dagens krav
for avstand mellom spiler. Avstand mellom spiler er
over 20 mm.

Utvendig > Utvendige trapper

Det er avvik:

- Enkelte trapper er bratte, har for store dpninger i
rekkverk og mellom trinn ihht. dagens krav. Det
mangler handlist pa en eller begge sidene i
trappelgpene.

Innvendig > Overflater

Det er avvik:

Enkelte overflater har slitasje som kunne kreve
oppussing.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er avvik:

- Heoydeforskjell malt p& 2 meters lengde var stedvis
mellom 10 - 20 mm. og mellom 15 - 30 mm. i hele rom.
Dette er avvik som kvalifiserer til tilstandsgrad 2 og
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
méleavvik.

Innvendig > Radon

Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa
radonmalinger. Boligen ligger for gvrig i et omrade
skravert gult, som betyr aktsomhet "moderat til lav"
iht. DSA, som vil si, "lite sannsynlig skadelig", eller
“normale forekomster".

Innvendig > Innvendige trapper

Det er avvik:

- Apninger i rekkverk og mellom trinn er stgrre enn
dagens forskriftskrav tillater for rekkverk i trapper.
Losningen ansees a veere klatrebart for barn.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder pé eldre kobberrgr med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte reranlegg er oppbrukt. Det er nd
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom
stedvis noe irr, men veer oppmerksom pa at dette er
en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Avigpsrer

J Eiendomsmegler
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Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder da avlgpsrgrene har
passert 25 &r. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte
reranlegg er oppbrukt. Det er nd ingen symptomer pé
funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at
dette er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Det er avvik:

- Varmtvannstank er over 20 &r, dvs. at over
halvparten av forventet levetid er utgatt.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Det er avvik:

- Vurderingen er basert pa alder. (over 30 ar) og at
mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Det er avvik:
- Enkelte smaériss/sprekk registrert i grunnmurs puss.

Tomteforhold > Forstetningsmurer

Det er avvik:

- Det ble registrert enkelte sprekker i muren som
tyder pé at muren stér under jordtrykk.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger
Det er avvik:

- Utvendige vann/avigpsledninger er fra byggear
(over 25 &r). Det vil si at over halvparten av forventet
levetid er utgatt.

Spesialrom > 1. etasje/underetasje > Kjglerom >
Overflater og konstruksjon

Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa
tekniske installasjoner tilhgrende kjglerommet.

Vatrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom >
Overflater Gulv

Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgétt pa
belegg og skjater.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

V&trom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom > Sluk,
membran og tettesjikt

Det er avvik:

- Alder tilsier at utskifting av sluk og membran vil
veere en del av det fremtidige utskiftingsbehovet da
over halvparten av forventet levetid for membran og
sluklgsning er oppbrukt.

Vétrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom >
Saniteerutstyr og innredning

Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgétt pa
VVS-utstyr i rommet.

Vatrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom >
Ventilasjon
Det er avvik:



- Rommet har kun naturlig ventilasjon da avtrekksvifte
ikke fungerer og fremstar mer som en ventil. Rommet
mangler ogsa tilstrekkelig tilluftslgsning ved der.

Kjokken > 2. etasje > Kjokken > Overflater og
innredning

Det er avvik:

- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller
komfyrvakt pa kjekkenet.

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

Sammendrag selgers egenerklaering

Felgende fremkommer av selgers
egenerklaeringsskjema:

Nér kjopte du boligen?

- Huset ble bygd til oss i 1977 av Hetland Hus.

Har du selv bodd i boligen?
- Ja, fra det ble bygget i 1977.

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?
- Reret fra vaskeservanten pa badet oppe ble byttet
for mange &r siden da jeg oppdaget en sprekk i det.

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

Rer fra vaskeservant skiftet. (Fagleert uten
dokumentasjon).

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

- Skiftet noen taksteiner som var sprukket. (Faglaert
uten dokumentasjon).

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?
- Varmefolie i tak over spisestue og kjokken skiftet.
Varmefolie i tak over salong virker ikke.

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
- Hovedinntaks sikring boks skiftet, Montert
utekontakter for varmepumpe. (2019, fagleert med
dokumentasjon).

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige
avlgpsrar eller vannrgr?

- Avigpsrar fra vaskeservant oppe pa badet skiftet da
jeg oppdaget sprekk i rgret.

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige
avlgpsrer eller vannrgr?
- Avlgpsreret skiftet. (Fagleert uten dokumentasjon).

16 Er det utfert arbeid p& varmeanlegg eller
ventilasjonsanlegg?

- Montert varmepumpe. (2015, faglaert med
dokumentasjon).

27 Er det utfert radonmaéling?
- Ja, husker ikke &rstallet, men verdiene var svaert

lave.

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

- Garasjen seg litt det farste aret fer den satte seg.
Bakveggen forsterket. Har vaert stabil etter det.
Garasjen ble bygd i 1979.

Se selgers egenerkleeringsskjema for mer utfyllende
informasjon.

Innbo og lgsere

Liste over lgsgre og tilbehar mé leses for budgivning.
Her fremgar hvilke Igsare som skal fglge eiendommen
dersom dette var pa eiendommen ved kjgpers
besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Hvitevarer
Ingen hvitevarer medfelger.

TOMT OG OMRADE

Beliggenhet

Nordé&svegen 52 pa Birkeland tilbyr et barnevennlig
0g naturskjgnt nabolag. Her bor du neer
Birkenesparken, som byr pa flotte turmuligheter.
Barnehager og skoler, inkludert Birkenes FUS
barnehage, er lett tilgjengelig og gir gode
oppvekstvilkar for barna. Birkeland sentrum, med
dagligvarebutikker og andre servicetilbud, er bare en
kort spasertur unna. Dette er et ideelt sted for familier
som gnsker en rolig og praktisk hverdag.

Tomt
1048.8 m?, eiet

Adkomst

Boligen er merket med TIL SALGS-plakat fra
Eiendomsmegler Norge og det vil veere skiltet ved
fellesvisning.

Parkering
Parkering p& egen tomt i garasje eller asfaltert
gardsplass.

ENERGI

Oppvarming

Boligen varmes blant annet opp via luft-til-luft
varmepumpe. Ellers har boligen har vedovn i
underetasjen og peis i stuen tilkoblet elementpipe.

Energi- og oppvarmingskarakter

Ikke angitt - unknown

Eiendommen er ikke energimerket. Det folger av
forskrift om energimerking § 5 at dersom selger etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest for avtale om salg er inngatt, kan kjgper
fa laget en energiattest ved hjelp av ekspert for
selgers regning innen ett ar etter avtale om salg er
inngatt. Systemet for energimerking er nede hos
Enova frem til 07.01.26.



@KONOMI

Formuesverdi primeer
Kr 762 736 pr 2024

Formuesverdi sekundeer
Kr 3 050 943 pr 2024

Kommunale avgifter
Kr 17 391 pr 2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
- Vann

- Avlgp

- Eiendomsskatt

- Feiing

Renovasjon kommer i tillegg. Beregnet arsbelgp for
2025 er kr. 5795. Gebyret faktureres i forhold til antall
temminger.

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten er inkludert i kommunale avgifter.

Andre utgifter

Det er inngatt stremavtale for boligen med produktet

"Norgespris". Avtalen innebaerer en fast pris pa 50 gre
per kilowattime, og har bindingstid fram til 31.12.2026

Tilbud l&anefinansiering

Finansiering i Sparebanken Norge etter bankens
kredittvurdering. Kontakt megler, eller ring 91505555
for neermere informasjon.

Dersom det er gnskelig, og kunden gir sitt samtykke,
kan Eiendomsmegler Norge formidle tilbud om
forsikring, finansiering eller plassering gjennom
Sparebanken Norge

OFFENTLIGE OPPLYSNINGER
Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen.

Det utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er omsgkt
for 1. januar 1998, jf. pbl § 21-10 femte ledd. Det
innebeerer at byggverkene lovlig kan brukes uten at
det foreligger ferdigattest. Dette betyr derimot ikke at
ulovlig bygde tiltak blir lovlige (bla. er oppfaering,
pabygging og tilbygging meldepliktig).

Det foreligger midlertidig brukstillatese datert
10.05.1977. Brukstillatelsen gjelder nybygg av
boligbygg, gjenstdende arbeid: Ikke mulig 8 lese fra
dokumentet.

Byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,
men det er avvik fra disse.

1. etasje:

- Tegninger viser rom merket disponibelt i 1. etasje.
Dette rommet fremstod som soverom pa
befaringsdagen.

- Tegninger viser rom merket klaer. Dette rommet
fremstod som kjalerom.

- Tegninger viser rom merket hobbyrom. Dette

J Eiendomsmegler
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fremstod som kjellerstue med apen lgsning mot hall.

2. etasje:
- Stemmer overens med originale tegninger og
pabyggs tegninger.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpsnett via private stikk - og fellesledninger. Vi gjar
oppmerksom p4 at private ledninger vedlikeholdes for
eiers regning. For private fellesledninger er det
normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger under reguleringsplan:
Nordasen 1 og 2.

Eiendommen er i planen regulert til:
- Annen veigrunn

- Anlegg for lek

- Boliger

Hensynssone:
Hensyn til friluftsliv.

Eiendommen ligger i et omrade som i kommuneplanen
er avsatt til:

- Boligbebyggelse, ndvaerende

- LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og
reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert
pa gardens ressursgrunnlag, Névaerende

Pa generell basis gjer vi oppmerksom pa at det kan
foreligge fremtidige planer hos kommunen for
omradet rundt eiendommen, som megler ikke har
mottatt opplysninger om.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for krav pa
kommunal eiendomsskatt og evt. krav pd kommunale
avfallsgebyrer, feieavgifter og vann- og kloakkavgifter.
Panteretten gar foran alle andre heftelser.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

4216/88/511:

06.12.1974 - Dokumentnr: 5764 - Rettigheter iflg.
skjote

Diverse rettigheter/pabud i henhold til skjate/
festekontrakt

fra kommunen.

For servitutter eldre enn fradelingsdato, som kan ha
betydning for denne eiendom, henvises til
hovedbruket.

Adgang til utleie
Boligen kan fritt leies ut, men har ikke egen utleiedel.

Kommentar konsesjon
Det er ikke konsesjonsplikt pa eiendommen.



Kommentar odelsrett
Det er ikke odel p& eiendommen.

KONTRAKTSGRUNNLAG

Prisantydning
Kr 3 450 000

Totalpris
Kr 3 555 340

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3 450 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

86 250,00 (Dokumentavgift)

18 000,00 (HELP Boligkjeperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

87 340,00 (Omkostninger totalt (uten HELP
Boligkjeperforsikring))

105 340,00 (Omkostninger totalt (med HELP
Boligkjeperforsikring))

3 537 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP
Boligkjeperforsikring))
3 555 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP
Boligkjgperforsikring))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer, og at
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse

Overtagelsesdato skal fastsettes far aksept av bud.
Ved spesielle @ansker skal dette fremkomme som
forbehold i evt. bud.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss fra
HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller
mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som
boligkjeperforsikring + fullverdig advokathjelp pé
viktige rettsomrader i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,-
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palgper i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene
i vedlagte materiell eller p& help.no. Det gjeres
oppmerksom pé at meglerforetaket mottar fra kr 5
700,- til kr 7 500,- avhengig av boligtype, i honorar for
hver forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjeperforsikring, samt kr 1 000,- i honorar for
Boligkjeperforsikring Pluss.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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
egenerklaering. 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 & underspke eiendommen ngye, gjerne sammen
med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a
kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe
han burde blitt kjient med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjoper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig for 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 mé kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper
mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

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

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

Ved tvil, sa kontakt megler for avklaring.

I lov om avhending av fast eiendom fremgaér at
eiendommen skal overdras med de innredninger og
gjenstander som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal vaere der. Varige innretninger og
utstyr, som enten er fastmontert eller seerskilt



tilpasset boligen medfelger. Bestemmelsene kan
fravikes ved avtale mellom kjgper og selger.
Tilbeharsliste som er utarbeidet av meglerbransjen i
fellesskap er vedlagt salgsoppgaven og gjelder
dersom ikke annet er saerskilt avtalt for kjgpet.

Betalingsbetingelser

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

Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for
kjgpers bank, ma veere megler i hende i god tid fer
overtagelse kan finne sted. Eiendomsmegler Norge AS
tar ikke imot innbetalinger fra utlandet, innbetaling av
oppgjer skal foretas samlet fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

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

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det forste budet
ma signeres, og budgiver ma i tillegg legitimeres.
Benytt "Gi bud"-knappen pé vare annonser for &
registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og
sikker Igsning som lar deg legitimere deg og signere
budet elektronisk ved hjelp av BankID. Nar farste bud
er gitt vil du motta en SMS-kvittering som du kan
svare pa for a gi eventuelle budforhgyelser.
Budforhayelser kan ogsé gis ved & trykke "Gi bud" i
vare annonser pa nytt, eller via e-post eller andre
skriftlige metoder. Megler skal s& snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.
Bud som ikke er skriftlig eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning vil ikke bli formidlet til selger. Et
bud er bindende for budgiver nar budet er kommet til
selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller
forkaste ethvert bud, og er séledes ikke forpliktet til &
akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig og mulig,
informere de involverte i budrunden skriftlig om status
i budgivningen. Megler er forpliktet til & legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, ma et hvert bud ha en
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig
akseptere budet fgr budaksept kan formidles til
budgiver. Selger og kjgper har krav pa & fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet
i stand. Alle som har inngitt bud pa eiendommen kan
pa foresparsel f& en kopi av anonymisert budjournal
etter at budrunden er avsluttet. For @vrig vises det til
"Forbrukerinformasjon om budgivning", som er pé
baksiden av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel
overferes til kjgper.

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
er forpliktet til & rapportere til @kokrim om
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Eiendomsmegler
Norge

v

mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking
innehar ogsé strenge regler om gjennomfering av
ngdvendige kundetiltak fra alle parter i handelen,
herunder, selger, kjgper og fullmektiger for disse.
Dersom eiendomsmegler ikke far utfart slik kontroll,
plikter eiendomsmegler a avsta fra & gjennomfore
oppdraget/handelen.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjar vi
oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for
videre oppfalgning. Salgsoppgaven vil i ettertid kunne
bli benyttet i markedsferingen til Eiendomsmegler
Norge

Meglers vederlag

Meglerforetakets vederlag dekkes av selger, og
felgende er avtalt:

Provisjon: 1,75% av salgssum (minimum kr. 49 000,-).
Tilretteleggingsgebyr: kr. 16 200,-

Oppgjarshonorar: kr. 11 900,-

Markedsfgringspakke: kr. 11 000,-

Selger dekker i tillegg falgende utlegg:

Kopi av tinglyste dokumenter: kr. 240,- pr. dokument.
Sikringsobligasjon: kr. 545,-.

Innhenting av opplysninger fra kommune: kr. 2 958,-

Alle belgp er inkl.mva.

Kunden stér fritt til & trekke oppdraget ubegrunnet i
hele oppdragsperioden. Det eneste kunden blir
belastet dersom eiendommen ikke selges er
eventuelle avtalte utlegg, utgifter til innhenting av
eiendomsinformasjon samt kr. 10 000,- i honorar for
arbeidet megler har utfgrt med oppdraget.

Forsikring
If Skadeforsikring Nuf-53

Selger
Birger Andersen

Oppdragsanvarlig

Runar Haygilt
Eiendomsmegler
runar.hoygilt@sormegleren.no
TIf: 948 84 770

Ansvarlig megler

Runar Haygilt
Eiendomsmegler
runar.hoygilt@sormegleren.no
TIf: 948 84 770

Eiendomsmegler Norge, Lillesand , Storgata 2D
4792 LILLESAND

TIf: 372 68 400

Organisasjonsnummer: 9404 34 254

Sermegleren og Eiendomsmegler Vest har slatt seg
sammen og er nd Eiendomsmegler Norge.

Oppdragshummer



57250138

Salgsoppgavedato
06.01.2026
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Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil.
Mebleringen pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering og er der bare som illustrasjon.

Plantegning 2. etasje.

Boligfotograferso v Eigpgdeomsmegler

Plantegningene er ikke malbare og kan inneholde feil.
Mebleringen pa tegningene gjengir ikke faktisk meblering og er der bare som illustrasjon.

Plantegning begge plan.



Overbygd inngangsparti.

Velkommen inn!




Her er det peisovn og varmepumpe som s@rger for gode oppvarmingsmuligheter.



Soverom 1 forste etasje.

Disponibelt rom, i dag innredet som soverom.




Flislagt bad i 1. etasje.

Vaskerom med egen inngang fra baksiden av boligen.




Stuen i 2. etasje er lys og med god takhagyde.

Her er det godt med naturliglysinnslipp.







Kjokkenet er stort med godt oppbevaringsplass og med plass til et stort spisebord.




Flislagt baderom i 2. etasje.
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Hovedsoverom i 2. etasje som ogsa har utgang til egen balkong.
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En koselig bolig beliggende i et rolig og pent boligomrade.




Nabolagsprofil

Nordasvegen 52 - Nabolaget Nordasen - vurdert av 17 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Kvennehaugen 11 min %
Linje 36,133,134 1Tkm
4+ Birkeland Tomta/Fritun 12min #
Linje 36,133, 134,1910, 1933 1.1 km
X Kristiansand Kjevik 25 min &
@ Vennesla stasjon 26 min &
Linje F5 25.5 km
Skoler
Birkeland skole (1-7 Kkl.) 21 min %
453 elever, 22 klasser 1.8 km
Valstrand skole (8-10 kl.) 19 min 4
248 elever, 13 klasser 1.7 km
Meaglestu videregdende skole 14 min &
405 elever, 21 klasser 12.4 km
Vennesla videregaende skole 24 min &
624 elever 21.6 km

«Lite nabolag der alle er venner og
man vet alltid hva som skjer. Veldig
hyggelig og koselig.»

Sitat fra en lokalkjent

27

P Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100
» Naboskapet
i Godt vennskap 72/100
Aldersfordeling
2
SN
<0 o5
o 2 X m ﬂ " o
e S
= 0 Ry
- 1
M =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Nordésen 775 321
B Birkeland 2782 1338
Il Norge 5425412 2654586
Barnehager
Birkenes FUS barnehage (1-5 ar) 9 min %
73 barn 0.8 km
Hampehaugen barnehage (1-5 ar) 21 min 4
77 barn 1.8 km
Natveitasen barnehage (1-5 ar) 6 min &
59 barn 3.8 km
Dagligvare
Kiwi Birkeland 10 min 4
PostNord 0.9 km
Coop Extra Birkeland 10 min 4
Post i butikk, PostNord 0.9 km



Primeere transportmidler

1. Egen bl

g 2.Buss

jf Turmulighetene

| Neerhet til skog og mark 96/100

s Stoynivaet
< Lite steyniva 88/100

? Gateparkering
9 Lett85/100

Sport

© Nordasen terrasse ballbinge 8 min 4
Fotball 0.7 km

@ Lille Temmerasen ballekke og ake.. 10 min %
Ballspill 0.8 km

& Instinct Birkeland 22 min A&

& Fresh Fitness Lillesand 16 min &

Boligmasse

B 4% annet

[ 96% enebolig

Varer/Tjenester
Lillesand Senter 17 min &
@ Birkeland Apotek 11 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39%6-12ar
W 19%13-153ar
15% 16-18 ar

[ 27% i barnehagealder

Familiesammensetning

Par m. barn

0% 43%
[ Nordasen
B Birkeland
B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

@ Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND
(U BIRKENES kommune

# gnr. 88, bnr. 511

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 213 m? BRA-i: 172 m?

Befaringsdato: 02.12.2025 Rapportdato: 16.12.2025

Oppdragsnr.: 20811-1904

Autorisert foretak: Lossius Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Ruben Lossius

_ | Lossius Takst é@rléndstakst

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Referansenummer: PS1093

Var ref: Ruben Lossius



Norsk takst

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

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

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

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

Om Lossius Takst AS

\

Norsk takst

Lossius Takst AS er et takst- og bygningskontroll foretak som leverer tjenester i hele Agder. Vi utfgrer jevnlige oppdrag i Kristiansand,
Lillesand, Grimstad, Arendal, Birkenes og Vennesla. | tillegg har vi faste turer i innlandet av gstlige deler av Agder, samt Setesdal,

Brokke og Hovden.

Vi tilbyr blant annet:

Tilstandsrapport, verditakst av bolig og tomt, byggelansoppfeglging, reklamasjon, skadetakst, skjgnnsvurdering, bistand ved overtagelse

av bolig, vatromskontroll, forhandsregistrering fgr gravearbeid/rystelser og annet.

KONTAKT OSS gjerne pa telefon, sms eller e-post. For ytterliggere info, besgk var hjemmeside eller pa Facebook.

Rapportansvarlig

ARV

Ruben Lossius
Uavhengig Takstingenigr

ruben@lossiustakst.no

468 37 434

‘ ‘ Mediem av

k Serlandstakst k I I

Norsk takst Norsk takst

Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato: 02.12.2025
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Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND Lossius Takst AS ‘
Gnr 88 - Bnr 511 Bergstg 74 k I I
4216 BIRKENES 4790 LILLESAND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

aTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Lossius Takst AS
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N[

Norsk taks!

KONKLUSJON TILSTAND

Boligen er oppfgrt i henhold til vanlig byggeskikk og standard for
byggeperioden og fremstar i god teknisk stand. Det ble generelt
ikke oppdaget stgrre tilstandssvekkelser ved boligen utover den
forventede slitasjen pa grunnlag av alder, utenom enkelte
punkter som fremkommer i rapporten.

Oppsummering av avvik som defineres som TG2 og TG3 vises fra
side 6 i rapporten.

Hele rapporten ma leses.

Enebolig - Byggear: 1977

UTVENDIG

Bygning oppfgrt i tre over grunnmur av betong og pusset Leca e.l.
Yttervegger har bindingsverk kledd med liggende og staende
kledning. Saltak tekket med betongtakstein. Undertekke av ukjent
type takplater, mulig eldre type Sutaksplater e.l. Takrenner,
nedlgpsrgr og beslag er av plast og stal.

Ga til side

Vinduer med malte karmer og rammer av tre med 2-lags glass. Malt
hovedytterdgr, balkongdgrer i tre. Balkongdgrer har 2-lags
isolerglass.

Veranda og terrasse av tre. Plassbygde trapper av tre mellom ulike
nivaer pa eiendommen.

Ga til side

INNVENDIG

Parkett, laminat, tepper og belegg pa gulv. Malte eller tapetserte
plater pa vegger. Takess eller panel i himling.

Etasjeskille/bjelkelag av tre. Innvendig tretrapp belagt med tepper i
trinn, rekkverk med liggende spiler.

Profilerte eller slette malte lettdgrer som innvendige dgrer.

Ga til side

VATROM

Bad i 1. etasje med fliser pa gulv, vatromsplater pa vegger og malt
takess i himling. Rommet er innredet med nyere toalett, dusjhjgrne
med nyere glassdgrer og eldre baderomsinnredning med servant.

Vaskerom i 1. etasje med vinylbelegg pa gulv, tapet pa vegger og
takess i himling. Rommet er innredet med utslagsvask, samt opplegg
for vaskemaskin.

Vatromstapet pa vegger og takess i himling.

Bad i 2. etasje med fliser pa gulv og vegger og malt takess i himling.
Rommet er innredet med toalett, dusjhjgrne med forheng og
baderomsinnredning med nedfelt servant.

KIGKKEN

Strai kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminert
benkeplate. Kjpkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm. av
oppvaskmaskin. Ellers kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Ga til side

Oppdragsnr.: 20811-1904
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SPESIALROM

Kjplerommet i 1. etasje med vinylbelegg pa gulv, panel pa vegger og
i tak, innredet med enkelte hyller av tre.

Ga til side

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr av kobber, avlgpsrgr av plast.

Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra
vindusventiler og ved at vinduer dpnes.

Ca. 200 liters varmtvannstank plassert i rom med sluk.
Boligen varmes blant annet opp via luft-til-luft varmepumpe. Ellers

har boligen har vedovn i underetasjen og peis i stuen tilkoblet
elementpipe.

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

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

1. etasje:

- Tegninger viser rom merket disponibelt i 1. etasje. Dette
rommet fremstod som soverom pa befaringsdagen.

- Tegninger viser rom merket klzer. Dette rommet fremstod
som kjglerom.

- Tegninger viser rom merket hobbyrom. Dette fremstod som
kjellerstue med apen lgsning mot hall.

2. etasje:

- Stemmer overens med originale tegninger og pabyggs
tegninger.

Bod

¢ Det foreligger ikke tegninger

Garasje

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
20
Eneboli
15 J
(32 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
- 10 © utvendig > Dgrer il si
Det er avvik:
5 TG 3:
- Dgr mot vaskerom henger i karm og har slitasje.
l = Fuktopptrekk i treverk registrert.
0o < TG 2:
B 71GO: Ingen awik - Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hayde

for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er

punktert pa eldre balkongdgrer. Det ble imidlertid
TG2: Avvik som kan kreve tiltak ikke registret symptom av punktering pa

. TG3: Store eller alvorlige avvik befaringsdagen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

© nnvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300
mm fra sotluke/feieluke.
lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke

Anslag pa utbedringskostnad pé pipe.
2 Kostnadsestimat: Under 20 000
© vatrom > 1. etasje/underetasje > Bad > Generell G til side
5 Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.
1 - Membranlgsninger pa gulv, oppkant langs vegger

og sluk er av eldre argang. Ut fra dette ma en kunne
forvente en generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en
0.5 normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder
og manglende tetthet i vatsone pa rommet. Det er

T
0 2 ikke behov for & gjennomfere en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav.
Tiltak under kr 20 000
) Vatrommet har for gvrig fungert OK for dagens eier
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 frem til na og toalett og dusj fra 2018 har ytterliggere
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 bruksverdi.
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
®  Tiltak over kr 500 000 o
© vatrom > 2. etasje > Bad > Generell Gatil side
X ) , Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
etter dagens krav.
Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato:  02.12.2025 Side: 6 av 33
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En ma forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal
tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone).
En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i
alder og manglende tetthet i vatsone pa rommet.
Det er ikke behov for & gjennomfare en detaljert
tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Vatrommet har for @vrig fungert OK for dagens eier
frem til na.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side

Det er avvik:

- Takstein og undertekke har passert/er over 30 ar.
Det vil si at mer enn halvparten av forventet brukstid
er oppbrukt taktekke.

Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side

Det er avvik:

- Det er ikke montert sngfangere pa taket. Den svakt
skranende takvinkelen og den rue takoverflaten har til
na gitt tilfredsstillende sngrassikring, og selger
opplyser at det ikke har forekommet problemer med
sngras fra taket i sin eietid. Da det mangler
dokumentasjon pa taksteins egnethet mot sngras, gis
det TG 2 ihht. NS 3600.

- Renner, nedlgp og beslag er over 15 ar, noe som
tilsier at mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt.

Utvendig > Veggkonstruksjon Galtil side
Det er avvik:

- Enkelte veerutsatte vegger har oppsprukket- og vridd

kledning.

- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av

kledning mot grunnmur.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatll side
Det er avvik:

- Det ble registrert noe fuktskjolder under enkelte

plater. Ukjent eksakt arsak. Mulige arsaker kan veere
varmluftlekkasje fra underliggende oppvarmet rom,

som kondenserer pa undersiden av plater pa kalde

arstider, Dette er ikke uvanlig for eldre boliger med

manglende dampsperre eller lite isolasjon. Annen

mulig arsak kan veere fuktinndriv under takstein i

perioder med nedbgr og sterk vind.

Utvendig > Vinduer Gatil side

Befaringsdato:

Det er avvik:

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over
halvparten av forventet levetid er utgatt pa
pakninger/gummilister, bevegelige deler og
isolerglass. Pa grunn av vinduenes alder ma det kunne
forventes/tas hgyde for noe risiko for at isolerglass
kan punktere eller er punktert. Det ble imidlertid ikke
registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4t si
balkonger

Det er avvik:
- Rekkverk er noe for lavt ihht. dagens regelverk.
Rekkverk er ikke barnesikkert i henhold til dagens krav

for avstand mellom spiler. Avstand mellom spiler er
over 20 mm.

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side
Det er avvik:

- Enkelte trapper er bratte, har for store apninger i

rekkverk og mellom trinn ihht. dagens krav. Det

mangler handlist pa en eller begge sidene i

trappelgpene.

Innvendig > Overflater Gatil side
Det er avvik:

Enkelte overflater har slitasje som kunne kreve
oppussing.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Det er awvik:

- Heydeforskjell malt pa 2 meters lengde var stedvis
mellom 10 - 20 mm. og mellom 15 - 30 mm. i hele
rom. Dette er avvik som kvalifiserer til tilstandsgrad 2
og gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Innvendig > Radon Gatil side
Det er avvik:

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa

radonmalinger. Boligen ligger for gvrig i et omrade

skravert gult, som betyr aktsomhet "moderat til lav"

iht. DSA, som vil si, "lite sannsynlig skadelig", eller

"normale forekomster".

Innvendig > Innvendige trapper 4 til si
Det er avvik:
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- Apninger i rekkverk og mellom trinn er stgrre enn
dagens forskriftskrav tillater for rekkverk i trapper.
Lgsningen ansees a veere klatrebart for barn.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder pa eldre kobberrgr med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom
stedvis noe irr, men vaer oppmerksom pa at dette er
en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side

Det er awvik:

- Vurdering er basert pa alder da avlgpsrgrene har
passert 25 ar. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte
rgranlegg er oppbrukt. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette
er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Det er awvik:

- Varmtvannstank er over 20 ar, dvs. at over
halvparten av forventet levetid er utgatt.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatll side

Det er avvik:
- Vurderingen er basert pa alder. (over 30 ar) og at

mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatll side

Det er avvik:

- Enkelte smariss/sprekk registrert i grunnmurs puss.

Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
Det er avvik:

- Det ble registrert enkelte sprekker i muren som
tyder pa at muren star under jordtrykk.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Satilside
Det er avvik:
- Utvendige vann/avlgpsledninger er fra byggear (over

25 ar). Det vil si at over halvparten av forventet
levetid er utgatt.

Befaringsdato:

Spesialrom > 1. etasje/underetasje > Kjglerom > Ga til side
Overflater og konstruksjon
Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa
tekniske installasjoner tilhgrende kjglerommet.

Vétrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom > Ga til side
Overflater Gulv

Det er awvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa
belegg og skjgter.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Vatrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom > Sluk, ~Satilsi
membran og tettesjikt

Det er avvik:

- Alder tilsier at utskifting av sluk og membran vil vaere
en del av det fremtidige utskiftingsbehovet da over
halvparten av forventet levetid for membran og
sluklgsning er oppbrukt.

Vétrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom > Ga til side
Saniteerutstyr og innredning

Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa VVS

-utstyr i rommet.

Vatrom > 1. etasje/underetasje > Vaskerom > Ga til side
Ventilasjon

Det er avvik:
- Rommet har kun naturlig ventilasjon da avtrekksvifte

ikke fungerer og fremstar mer som en ventil. Rommet
mangler ogsa tilstrekkelig tilluftslgsning ved dgr.

Kjgkken > 2. etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
Det er avvik:

- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller
komfyrvakt pa kjpkkenet.

02.12.2025 Side: 8 av 33



Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND
Gnr 88 - Bnr 511
4216 BIRKENES

Tilstandsrapport

Lossius Takst AS ‘
Bergstp 74 k I I

4790 LILLESAND  Norsk takst

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1977 Iflg. selger.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Saltak tekket med betongtakstein. Undertekke av ukjent type takplater,
mulig eldre type Sutaksplater e.l. Undertekke er kun inspisert fra
kaldtloft, dvs. ikke kontrollert pa utsiden da det er skjult/dekket av
takstein.

Taktekke (stein) framstar i paregnelig stand med normal slitasjegrad
basert pa alder.

Taket ble kun inspisert fra bakkeniva.
Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Takstein og undertekke har passert/er over 30 ar. Det vil si at mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt taktekke.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Ikke prekaert behov for utskifting, men kjgper oppfordres til & overvake
tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut.
Tidspunkt for dette er vanskelig & si noe om.

L 1’8 Nedlgp og beslag
Takrenner, nedlgpsrgr og beslag er av plast og stal fra byggear.
Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i plast er 20 - 30 ar.

Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal
er25-35ar

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Oppdragsnr.: 20811-1904

- Det er ikke montert sngfangere pa taket. Den svakt skranende
takvinkelen og den rue takoverflaten har til na gitt tilfredsstillende
sngrassikring, og selger opplyser at det ikke har forekommet problemer
med sngras fra taket i sin eietid. Da det mangler dokumentasjon pa
taksteins egnethet mot sngras, gis det TG 2 ihht. NS 3600.

- Renner, nedlgp og beslag er over 15 ar, noe som tilsier at mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Utskifting er ikke prekaert da renner, nedlgp og beslag fungerer som
tiltenkt i dag. Normalt vedlikehold ma likevel videre forventes.

- Vedr. sngras bgr det tas ytterliggere vurdering av ny eier. Det kan ikke
utelukkes at sngfangere bgr montres pa tak over/i naerhet til der folk og
husdyr kan oppholde seg/ferdes.

m Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon kledd med liggende og staende
bordkledning.

Kledningen fremstar godt vedlikeholdt og i normal god stand, men
enkelte utsatte vegger har oppsprukket- og vridd kledning etter vaer
belastning.

Vurdering av awvik:
e Det er avvik:

- Enkelte veerutsatte vegger har oppsprukket- og vridd kledning.

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Det vil vaere behov for utskifting av kledning pa enkelte vegger med
slitasje.

- Tiltak for a forbedre lufting er ikke prekaert, men vil veere et naturlig
tiltak i forbindelse med senere utskifting av kledning.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Luftet saltakkonstruksjon med prefabrikkerte W-takstoler i tre.
Takkonstruksjon ble besiktiget fra kaldtloft.
Synlig undertak av ukjent type plater av Huntonit e.l.

Det er tilrettelagt for lufting i gesimskasser.
Det ble ikke registrert vesentlige skjevheter i konstruksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det ble registrert noe fuktskjolder under enkelte plater. Ukjent eksakt
arsak. Mulige arsaker kan vaere varmluftlekkasje fra underliggende
oppvarmet rom, som kondenserer pa undersiden av plater pa kalde
arstider, Dette er ikke uvanlig for eldre boliger med manglende

dampsperre eller lite isolasjon. Annen mulig arsak kan veere fuktinndriv {;‘

under takstein i perioder med nedbgr og sterk vind. :
Konsekvens/tiltak Vinduer
o Tiltak:

- Arsak til fuktskjolder pa undertak bgr ytterliggere undersgkes. Behov
for tiltak kan ikke utelukkes.

Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 10 av 33
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Vinduer med malte karmer og rammer av tre med 2-lags glass. |
hovedsak er vinduer, karmer og rammer fra byggear. Enkelte vinduer har
gjennomgatt utskifting av glass i senere ar.

Opplysninger fra selger:

De fleste glass 2. etasjen er skiftet for ca. 15 ar siden med unntak av
vindu i spisestuen og soverom.

Vinduer i kjellerstuen er byttet i sin helhet i nyere tid, TG 1. @vrige
vinduer i underetasjen er fra byggear.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Vinduer har passert 25 ar, noe som tilsier at over halvparten av
forventet levetid er utgatt pa pakninger/gummilister, bevegelige deler
og isolerglass. Pa grunn av vinduenes alder ma det kunne forventes/tas
hgyde for noe risiko for at isolerglass kan punktere eller er punktert. Det
ble imidlertid ikke registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Basert pa alder ma det kunne forventes at vinduer er en del av det
fremtidige vedlikehold- og utskiftingsbehovet.

Dorer

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

Malt hovedytterdgr, balkongdgrer i tre. Balkongdgrer har 2-lags
isolerglass.

Dgrer som vurderes til TG 1.

- Inngangsdgr er av eldre dato, men fungerte fint og har normal slitasje
basert pa alder, TG 1.

- Balkongdgr i stuen er av nyere dato, fremsto i god stand og fungerte
fint. @vrige dgrer har avvik som nevnes under og gjelder eldre
balkongdgrer.

Ytterdgrer ble funksjonstestet for heng i karmer og dgrsvill, samt for
eventuelle avvik ved montering/eller skader. Avvik nevnt under

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG 3:
- Dgr mot vaskerom henger i karm og har slitasje. Fuktopptrekk i treverk
registrert.

TG 2:

- Basert pa alder ma det kunne forventes/tas hgyde for noe risiko for at
isolerglass kan punktere eller er punktert pa eldre balkongdgrer. Det ble
imidlertid ikke registret symptom av punktering pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrer ma justeres, repareres. Tid for utskifting naermer seg.
- Basert pa alder ma det kunne forventes at dgrer er en del av det
fremtidige eller mulig naerligende vedlikehold- og utskiftingsbehovet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Tilstandsrapport

Veranda og terrasser delvis fra byggear og delvis pabygd i giennom
arene. Stor terrasse ut fra stuen har nyere terrassebord som ble skiftet
for 3-4 ar siden iflg. selger.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
- Rekkverk er noe for lavt ihht. dagens regelverk. Rekkverk er ikke

barnesikkert i henhold til dagens krav for avstand mellom spiler. Avstand
mellom spiler er over 20 mm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde eller apninger
mellom spiler opp til dagens forskriftskrav.

INNVENDIG

Overflater

Parkett, laminat, tepper og belegg pa gulv. Malte eller tapetserte plater
pa vegger. Takess eller panel i himling.

Jevnt over fine overflater med normal bruksslitasje alder tatt i
betraktning, merker etter bilder, hyller og solbleking ma normalt
paregnes.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Enkelte overflater har slitasje som kunne kreve oppussing.

Utvendige trapper Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Plassbygde trapper av tre mellom ulike nivaer pa eiendommen. - Enkelte overflater trenger noe oppussing. Videre behov for oppussing

Vurdering av avvik: er relativt og ma vurderes av ny eier etter eget behov.
¢ Det er awvik:
- Enkelte trapper er bratte, har for store apninger i rekkverk og mellom

trinn ihht. dagens krav. Det mangler handlist pa en eller begge sidene i
trappelgpene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Rekkverk/handlist ma monteres der dette mangler for a lukke avviket.
Det er ikke krav om ytterliggere utbedringer til dagens standard, men
anbefales for a bedre fallsikring.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 12 av 33
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Etasjeskille/bjelkelag av tre.

Ved kontroll av nivaforskjell pa gulv ble det hovedsakelig registrert
normale avvik alder tatt i betrakting, men nivaforskjellen ansees som et
awvik basert pa standardens krav. Se kommentar under. Kontrollen er
kun stikkmessig utfgrt.

Lydisolering og brannforhold mellom etasjer er ikke kontrollert.

Trinnlyd i trapper og stedvis knirk i gulvflater forekommer. Dette er
normalt og ma forventes i boliger bygd i tre.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Hgydeforskjell malt pa 2 meters lengde var stedvis mellom 10 - 20 mm.

og mellom 15 - 30 mm. i hele rom. Dette er avvik som kvalifiserer til
tilstandsgrad 2 og gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Oppretting er ikke prekaert.

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

—

ERCTHKY

(3 Radon
Vedr. radon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa radonmalinger. Boligen ligger
for gvrig i et omrade skravert gult, som betyr aktsomhet "moderat til
lav" iht. DSA, som vil si, "lite sannsynlig skadelig", eller "normale
forekomster".

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke krav om radonmaling for boliger som ikke leies ut, men
anbefales.

Pipe og ildsted

Boligen har vedovn i underetasjen og peis i stuen tilkoblet elementpipe.
Vedovn var ikke i bruk pa befaringsdagen, men fremstod tilsynelatende i
OK stand. Overflater pa pipe, er delvis belagt med murstein, eller er
pusset i underetasjen.

For teknisk tilstandsanalyse av pipe og ildsted, henvises det til lokalt
brann- og feiervesen.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra
sotluke/feieluke.

o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.
Konsekvens/tiltak

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

- Det er krav til sotlukestein i pipa dersom det er mindre enn 30 cm
avstand fra sotluke til brennbart materiale pa vegg.
Alternativt kan brennbare materialer tildekkes med ubrennbare plater. .

Kostnadsestimat: Under 20 000

Side: 13 av 33



Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND Lossius Takst AS

Gnr 88 - Bnr 511 Bergstp 74 l I I

4216 BIRKENES 4790 LILLESAND  Norsk takst

Tilstandsrapport

Innvendig tretrapp fra byggear belagt med tepper i trinn, rekkverk med
liggende spiler.

Normal bruksslitasje basert pa alder registrert.

Normal trinnlyd og knirk ma kunne forventes.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:
- Apninger i rekkverk og mellom trinn er stgrre enn dagens forskriftskrav

tillater for rekkverk i trapper. Lgsningen ansees a vaere klatrebart for
barn.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Apninger bgr sikres mot klatring og fall, men var ikke et krav pa
oppfgrigstidspunktet.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Deler av boligen er plassert under tilfyldt terreng.

Det var kun deler av innvendig grunnmur som var synlig pa
befaringsdagen pa grunn av lagrede gjenstander. Det ble ikke registrert
symptom pa fukt her.

Hulltaking ble foretatt i bod under trapp, uten a pavise unormale
forhold.

Merk: Kontrollen er kun stikkprgvebasert. Det betyr at det kan ikke
utelukkes avvik i andre deler av grunnmuren.

TG 0 gis da det ikke ble pavist avvik.

Innvendige dgrer

(1) innvendige trapper
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Profilerte eller slette malte lettdgrer som innvendige dgrer.

Dgrene ble kontrollert for heng i karmer og dgrsvill. Funksjon, enkelte
dgrer kan med fordel justeres noe, ellers OK.

Dgrene fremstod med normal slitasje pa overflater og ellers i normal
god stand basert pa alder.

VATROM

1. ETASJE/UNDERETASIJE > BAD

Generell

Bad med fliser pa gulv, vatromsplater pa vegger og malt takess i himling.
Rommet er innredet med nyere toalett, dusjhjgrne med nyere
glassdgrer og eldre baderomsinnredning med servant.

Selger opplyser at det ble utfgrt noe oppussingsarbeider pa badet i
2018, ved at det ble montert nye vatromsplater pa vegger, samt
montering av nye dusjdgrer i glass og nytt toalett.

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

- Membranlgsninger pa gulv, oppkant langs vegger og sluk er av eldre
argang. Ut fra dette ma en kunne forvente en generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal
bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt
med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsone pa rommet. Det er
ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standardens krav.

Vatrommet har for gvrig fungert OK for dagens eier frem til na og toalett
og dusj fra 2018 har ytterliggere bruksverdi.

Konsekvens/tiltak

e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

VVS-utstyr som toalett og dusjdgrer fra 2018 vil kunne brukes videre, da
disse er i god stand.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
1. ETASJE/UNDERETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

- Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner som er vatsone pa vaskerom, eller yttervegg. Ved annen
form for kontroll av belastede omrader ble det ikke avdekket symptom
pa unormale forhold. Badet ma imidlertid paregnes renovering. Dette
innebaerer at vegger bgr apnes og ytterliggere kontrolleres.

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM

Generell

Vaskerom med vinylbelegg pa gulv, tapet pa vegger og takess i himling.
Rommet er innredet med utslagsvask, samt opplegg for vaskemaskin.

.'L

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vatromstapet pa vegger og takess i himling.

Lgsningen fungerer for vatrom som ikke blir utsatt for direkte vannsprut.
Normal slitasje basert pa alder ma likevel paregnes.

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv
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Rommet har eldre vinylbelegg pa gulv med oppkant langs vegger.
Vaskerom blir normalt lite eller ikke utsatt for bruksvann.

Lekkasjesikkerhet:
Gulvet har tilstrekkelig fall fra tett oppkant ved dgrterskel mot sluk. Ved

en eventuell lekkasje vil vann kunne renne til sluk fgr det kan gjgre
skade pa tilliggende bygningsdeler.

Hgydeforskjell ble malt til over 25 mm. mellom topp slukrist og topp
tettesjikt ved dgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa belegg og skjgter.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

- Det er ikke prekaert behov for tiltak da rommet fungerer til formalet.
Tiltak ma imidlertid paregnes pa sikt.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

T 5504 4200

13

; 31!!!!:!_{511

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Gulv med sveiset eldre vinylbelegg med oppkanter langs vegger og ved
dgr som tettesjikt, belegg er klemt i plastsluk.

Vaskerom er normalt lite utsatt for bruksvann, sluk er i hovedsak i tilfelle
lekkasje. Tilsynelatende i god stand.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

- Alder tilsier at utskifting av sluk og membran vil vaere en del av det
fremtidige utskiftingsbehovet da over halvparten av forventet levetid for
membran og sluklgsning er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

- Alder tilsier at utskifting av sluk og tettesjikt/membran vil veere en del
av det fremtidige utskiftingsbehovet da over halvparten av forventet
levetid for membran og sluklgsning er oppbrukt.

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM

L J°8  Saniteerutstyr og innredning

Vaskerommet har utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa VVS-utstyr i rommet.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

- Det er ikke prekaert med utskifting siden utstyret fungerer i dag, men
ma paregnes pa sikt.

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Vatrommet har mekanisk avtrekksvifte.
Tilluftspalte ved dgr er ikke god nok for d ivareta tilstrekkelig
luftsirkulasjon i rommet og for at avtrekk skal fungere som tiltenkt.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
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- Rommet har kun naturlig ventilasjon da avtrekksvifte ikke fungerer og
fremstar mer som en ventil. Rommet mangler ogsa tilstrekkelig
tilluftslgsning ved dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- ihht. NS 3600 skal vatrom som tidvis er utsatt for hgy luftfuktighet ha
avtrekksvifte. Elektrisk avtrekksvifte ma monteres for a lukke avviket. -

Bedre tilluftslgsning bgr etableres for a lukke avviket. Vanlig anbefaling
er 10-20 mm klaring mellom dgrblad og terskel/gulv. 15 mm er ofte
ideelt, og brukes som standard i mange nye boliger.

1. ETASJE/UNDERETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner som er vatsone pa bad. Ved annen form for kontroll av
belastede omrader ble det ikke avdekket symptom pa unormale forhold.

2. ETASJE > BAD

LMD Generell

Eldre bad med fliser pa gulv og vegger og malt takess i himling. Rommet
er innredet med toalett, dusjhjgrne med forheng og
baderomsinnredning med nedfelt servant.

Selger opplyser at badet pa et tidspunkt ble pusset opp noe ifm. av at
det ble lagt fliser og vatromstapet, men at dette ble utfgrt for over 25 ar
siden.

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

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets
tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter
dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsone pa rommet. Det er ikke
behov for a gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens
krav.

Vatrommet har for gvrig fungert OK for dagens eier frem til na.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og reropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. TG O gis for at det
ikke er pavist fukt i selve veggkonstruksjon. Hulltaking er kun utfgrt som
stikkmessig kontroll. Det kan derfor ikke utelukkes avvik pa andre deler
av veggkonstruksjon.

Det gjgres oppmerksom pa at det imidlertid malt fukt bak fliser i
vatsone. Dette er ikke unormalt da fliser og fuger er ikke helt tette og
konsekvens av dette er at det oppstar fukt som legger seg i limsjikt
mellom tettesjikt/membran og flis.
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KIGKKEN
2. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Strai kjgkkeninnredning med profilerte fronter og laminert benkeplate.

Kjgkkenet har fastmonterte hvitevarer ifm. av oppvaskmaskin.

Kjgkkenet fremstar i normal god stand alder tatt i betraktning. Det

gjgres imidlertid oppmerksom pa at funksjonstest/kontroll av hvitevarer
(oppvaskmaskin) ikke inngar som en del av tilstandsvurderingen. H ” F
Henviser til selger for informasjon om tilstand og funksjon. 2. ETASJE > KIGKKEN

Vurdering av avvik: o Avtrekk
o Det er avvik:
- Det ble ikke registrert lekkasjevarsler eller komfyrvakt pa kjgkkenet. Kjgkkenventilator med avtrekk ut. Fungerte pa befaringsdagen.

Generelt anbefales det jevnlig rengj@ring og rens av filter paregnes for a

Konsekvens/tiltak
/ ivareta tiltenkt effekt.

o Tiltak:
- Komfyrvakt og lekkasjevarsler bgr monteres for a ivareta

brannsikkerhet og lekkasjesikring, men var ikke et krav pa
oppfgringstidspunktet.

Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato: 02.12.2025 Side: 18 av 33
47



Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND
Gnr 88 - Bnr 511
4216 BIRKENES

Tilstandsrapport

Lossius Takst AS ‘ I I

Bergste 74 |\
4790 LILLESAND  Norsk takst

SPESIALROM
1. ETASJE/UNDERETASJE > KIBLEROM
m Overflater og konstruksjon

Kjslerommet har vinylbelegg pa gulv, panel pa vegger og i tak, hyller av
tre.

Undertegnede har ikke kompetanse pa kjglesystemer. Motor til
kjglerom plassert i rom ved siden av.

Kjglerommet og tekniske installasjoner er fra byggear. | senere ar er
rommet kun blitt benyttet som kjglerom rundt juletider eller sporadisk
etter behov. Selger opplyser at aggregat og motor har fungert frem til
na.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Over halvparten av forventet levetid er utgatt pa tekniske installasjoner
tilhgrende kjglerommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Selger opplyser at anlegget fungerte sist det ble brukt. Kjpper gjgres
imidlertid oppmerksom pa at skader kan plutselig oppsta pa eldre
anlegg, noe som tilsier at det ma forventes utbedring/utskifting pa sikt,
mulig i neer fremtid.

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber mulig hovedsakelig fra byggear. Tilsynelatende
fagmessig montert. Ingen synlig lekkasje registeret.

Normal levetid for vannrgr av kobber, vannrgr av plast er 25-75 ar.
Normal levetid for avlgpsrgr av stgpejern er 25-100 ar

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Vurdering er basert pa alder pa eldre kobberrgr med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt.
Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse utenom stedvis noe
irr, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

- Ifm. oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av
ror.
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(33 Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Hovedsakelig ligger avigpsregr skjult i konstruksjon. Synlige avlgpsrgr ble
imidlertid besiktiget pa bad og kjgkken og i 1. etasje. Fremstar
fagmessig montert.

Det ble ikke registrert lekkasje fra rgrkoblinger ved funksjonstest ved
vannspyling i vask.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Vurdering er basert pa alder da avlgpsrgrene har passert 25 ar.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er oppbrukt. Det er nd ingen symptomer
pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en
risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Ifm.
oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av
avlgpsror.

Lossius Takst AS ‘ I I

Bergstp 74 k
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Ventilasjon

Generell luftutskifting i boligen skjer ved naturlig ventilasjon fra
vindusventiler og ved at vinduer apnes. Normalt for byggeperioden.

Ventilasjon og avtrekk pa vanlige boliger har hatt lite oppmerksomhet
helt fram til slutten av 90-tallet. En naermere gjennomgang av behovet
bgr jevnlig vurderes ut fra boligens bruk og ventilasjonsbehov.

TG settes etter hva som var gjeldende krav pa oppfgringstidspunktet,
ikke etter dagens standard for ventilasjon og varmegjenvinning.
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L' 2Pl Varmtvannstank

Ca. 200 liters varmtvannstank fra 1999 plassert i rom med sluk.

Varmtvannsbereder fungerte, ingen lekkasje registrert. OK.

Gulv og sluk blir vurdert i annet punkt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

- Varmtvannstank er over 20 ar, dvs. at over halvparten av forventet

levetid er utgatt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken fungerer i dag,
men utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

am« Andre installasjoner

Oppdragsnr.: 20811-1904

Boligen varmes blant annet opp via luft-til-luft varmepumpe. Ukjent
eksakt tidspunkt for installasjon. Selger mener den skal veere ca. 8-10 ar.

Det er jevnlig utfgrt service pa varmepumpe, senes hgsten 2025.

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

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

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

Ja
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Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Eksisterende brannslukkeapparat er fra 2013. Selger opplyser
at nytt apparat vil bli kjgpt inn fgr salg.

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen ligger i skranet terreng med byggegrunn av fiell og
sprengsteinsfylling.

Undertegnede har ikke foretatt ytterligere kontroll av grunn og
fundamenter, da dette krever oppgraving og langvarige malinger.

TG settes ikke for byggegrunn, kun til informasjon.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Boligen har ikke kjeller, men en av gaviveggene har tilfyldt terreng under
terrassen. Det er drenerende masser ifm. av stablet stein inntil
grunnmuren her.

Ellers i omrade uten tilfylt terreng er det fast dekke eller drenerende
masser.

Det ble ikke registrert avvik pa drenerende masser som vil kunne ha
innvirkning pa selve boligen, da det er god hgydeforskjell fra utvendig
terrengniva til innvendig gulv.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Vurderingen er basert pa alder. (over 30 ar) og at mer enn halvparten
av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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- Utskifting er ikke prekaert, men overvak tilstanden jevnlig. For a fa
tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for
ndr dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur er pusset. Mulig av Leca elementer/murblokker e.l.
Betongplate mot grunnen. Selger opplyser at det ble lagt 5 cm. isolasjon
under stgp, noe som var normal Igsning for byggeperioden.

Betongplaten er i hovedsak tildekket med teppe/gulvoverflater, og
derfor ikke tilgjengelig for kontroll etter sprekker.

TG gis pa bakgrunn av at det ikke ble pavist indikasjon pa vesentlige
skjevheter, skader eller andre avvik som kan relateres pa feil ved
grunnmur og fundament.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Enkelte smariss/sprekk registrert i grunnmurs puss.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak er ikke prekeert. Selger opplyser at boligen star pa sprengt fiell,
dvs. med lite- eller ingen mulighet for bevegelse/sig. Forholdet bgr
imidlertid likevel holdes under oppsyn.

Oppdragsnr.: 20811-1904

Befaringsdato: 02.12.2025

Forstgtningsmurer

Eldre forstgtningsmur av mur og naturstein.

Muren fremstar i forventet tilstand basert pa alder, belastning og
byggemate.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det ble registrert enkelte sprekker i muren som tyder pa at muren star
under jordtrykk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Tiltak er ikke prekeert ut fra dagens tilstand, men ma paregnes pa sikt.
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Tilstandsrapport

Utvendige vann- og avigpsledninger
Grunnen er lukket. Det er ikke opplyst annet enn at utvendige vann- og

avlgpsrgr er fra byggear. Ukjent type og tilstand.

Normalt for byggeperioden var PE-rgr plastrgr som var dominerende
rgrmateriale fra ca. 1970, men det kan ikke utelukkes at avigpsrgr er av
stgpejern eller betongror.

Rerlgsninger er tilknyttet offentlig V/A via private stikkledninger.

Undertegnede har ikke mottatt informasjon fra selger pa at det har veert
problemer med V/A.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Utvendige vann/avigpsledninger er fra byggear (over 25 ar). Det vil si at
over halvparten av forventet levetid er utgatt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

| RN
Terrengforhold

Eiendommen er plassert naturlig i terrenget, med omliggende
bergknauser og skraninger.

Boligen er plassert pa flatt utsprengt terreng, ikke i omrade som er
utsatt for flom eller jord- /sngskred.

Septiktank

Det er ikke nedgravd septiktank pa eiendommen. Kun til opplysning, TG
settes ikke.

Oljetank

Selger opplyser at det ikke er nedgravd oljetank pa eiendommen. TG
settes ikke, kun til opplysning.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
Byggear Kommentar
Ukjent byggear
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Frittstdende, uisolert bod oppfg@rt i tre og plassert i en skraning, hvor bygningen baeres av pilarer av murblokker. Lgsningen gir
god avstand til terreng, men innebarer ogsa at konstruksjonen er eksponert for veer og vind under bjelkelaget. Bjelkelag og gulv
er utfgrt i tre, og vegger er bygget som en tradisjonell trekonstruksjon. Takkonstruksjonen bestar av plassbygde sperrer og en
megnedrager. Over sperrene er det lagt undertak av sutaksplater, og yttertaket er tekket med betongtakstein. Takrenner, nedlgp
og enkelte beslag er levert i plast og stal.

Fasaden bestar av liggende trekledning, beiset i samme fargetone som hovedboligen. Bygningen har én eldre enkeltdgr med
heltrukkete glass og ett vindu. Boden er oppfgrt i direkte tilknytning til terrassen og har fungert som en praktisk lagringsenhet
for eier. Om sommeren er den benyttet til hageputer og mindre redskaper, mens den om vinteren har veert brukt til lagring av
hagemgbler, grill og ved.

Kjgper bgr merke seg enkelte forhold ved konstruksjonen. Taksperrer og mgnedrager fremstar noe underdimensjonert, og det
kan veere behov for lokal forsterkning for a sikre tilfredsstillende baereevne over tid. Videre er bygningen ikke vindtett. Dette
innebaerer at fuktig luft og noe nedbgr ved kraftig vind kan trenge inn gjennom konstruksjonen. Dette er typisk for uisolerte og
enkle bygninger, men det bgr likevel tas i betraktning ved videre bruk.

Inngangsdgren fungerte som forventet pa befaringsdagen, men alderen tilsier at den vil innga i fremtidig vedlikeholds- og

utskiftingsbehov. Kledning og gvrige overflater fremstar i god stand, men vil kreve ordinaert vedlikehold pa linje med tilsvarende
trekonstruksjoner.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Garasje
Anvendelse
Byggear Kommentar
1979 Antatt byggear ut fra daterte tegninger.
Standard
Vedlikehold

Beskrivelse

Garasje uisolert garasje oppfgrt i tre over over et stgpt dekke, med grunnmur av Leca som enkelte steder er forsterket med
betong. Ytterveggene er kledd med staende kledning. Vegger og tak er uisolerte og mangler vindsperre. Takkonstruksjonen
bestar av plassbygde takstoler, og takflaten er tekket med betongtakstein. Undertekking er lagt med Sutaksplater eller
tilsvarende produkt.

Bygget er utstyrt med en eldre inngangsdgr og et eldre vindu, begge i en tilstand som samsvarer med alder. Garasjeporten er
imidlertid skiftet i nyere tid, og portapner med elektrisk styring som fungerer fint.

Det er opplyst at bygningen star pa grunn som tidligere har veert myr, og garasjen har hatt skjevhet over lengre tid. Det er
observert at konstruksjonen har sigd mot en av sidene. Denne forskyvningen medfgrer at vann fra sngsmelting og avrenning fra
kjgretgy trekker mot den lavere siden av bygget. Garasjens grunnmur av Leca har enkelte sprekker som fglge av setningene.
Selger forspkte pa tidlig 80 tallet & stgtte opp deler av grunnmuren av Leca som hadde skade/sprekk ved at det ble stgpt en
forsterknings vegg av betong i bakre del garasje. Det gjenstar fremdeles noe armering etter dette som bevist ikke ble kuttet da
tanken var mulig a forhgye muren om det skulle vaere behov, noe som aldri har blitt noe av.

Inngangsdgren er av eldre type. Den henger noe i karm og har slitasje som er forventet for bygningsdelen. Pa utsiden er det
montert takrenner av plast. Disse har skjevheter og er i utilfredsstillende teknisk stand, noe som gir redusert funksjon for
avrenning fra tak.

Det er i tillegg tilfylt terreng mot to av byggets yttervegger. Denne terrengtilfgrselen legger press mot grunnmuren og gker
risikoen for fuktvandring i Leca-muren. Fuktmerker eller tegn pa fuktpavirkning ma derfor paregnes som en fglge av
konstruksjonens oppbygging og plassering i terrenget.

Kjgper ma veere forberedt pa at tiltak vil vaere ngdvendige for 3 rette opp nevnte forhold, herunder handtering av skjevheter,
utbedring av grunnmur og utbedring av inntrengende eller kapillaert fuktpavirket murverk. Videre bgr det paregnes vedlikehold
og tiltak for utskifting eller oppgradering av bygningsdeler som inngangsdgr, takrenner og andre elementer som viser slitasje i
trad med bygningens alder og opprinnelige utfgrelse.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato:  02.12.2025 Side: 26 av 33
55



Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND
Gnr 88 -Bnr 511
4216 BIRKENES

Lossius Takst AS
Bergstp 74
4790 LILLESAND

N[

Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

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

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt
- bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
’iue (BRA-i)
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e f (BRA-e) slik som for eksempel boder
=g )
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
fod ) (BRA-b) boenheten(e)
8ad soverom |
|| Teknisk s || -
>
i ] o Terrasse- og | oo tsol
: T balkongareal Are? et av terrasser, apne balkonger
,\\ A wjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasie || " .
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA ) | maleverdig areal, som skyldes skratak
=y C B D
":ﬁ:::;‘ og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-|, for eksem-
Felles garasjoaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
e kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. etasje/underetasje 77
2. etasje 95
SUM 172
SUM BRA 172

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, soverom, soverom 2, bad, stue,
bod, kjglerom, bod 2, vaskerom

Etasje
1. etasje/underetasje

Stue, kjgkken, gang, soverom, soverom
2, bad

2. etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 1. etasje:

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Lossius Takst AS
Bergstp 74
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SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
77
95 56
56

Innglasset balkong
(BRA-b)

- Tegninger viser rom merket disponibelt i 1. etasje. Dette rommet fremstod som soverom pa befaringsdagen.
- Tegninger viser rom merket klzer. Dette rommet fremstod som kjglerom.
- Tegninger viser rom merket hobbyrom. Dette fremstod som kjellerstue med apen Igsning mot hall.

2. etasje:

- Stemmer overens med originale tegninger og pabyggs tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 6
SUM 6
SUM BRA 6

Romfordeling

Internt bruksareal

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

Etasje .
) (BRA-i) (BRA-¢)
Etasje Bod
Oppdragsnr.: 20811-1904 Befaringsdato:  02.12.2025
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[a Nei
[Jia Nei
Jua Nei

Terrasse- og balkongareal

SUM o

6

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Garasje

Etasje

Etasje

sumMm
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Internt bruksareal (BRA-i)

Bruksareal BRA m?

Eksternt bruksareal (BRA-e)

35
35

Internt bruksareal

(BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Garasje

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Lossius Takst AS ‘
Bergstp 74 k I I

4790 LILLESAND Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

SUM e

35

Innglasset balkong
(BRA-b)

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

Enebolig
Bod
Garasje

Oppdragsnr.: 20811-1904

P-ROM( m2)

160
0
0
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S-ROM( m2)
12
6
35
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.12.2025  Ruben Lossius Takstingenigr

Birger Andersen Kunde

Matrikkeldata

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

4216 BIRKENES 88 511 0 1048.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Nordasvegen 52

Hjemmelshaver
Andersen Birger

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 04.12.2025 Mottatt fr.a selger via megler (Dato for Gjennomgatt Nei
signert skjema)

Eiendomsverdi.no 26.11.2025 Takst verkty/nettside. (Dato for sist Gjennomgatt Nei

besgk/kontroll)

Daterte tegninger fra kommunens
08.09.1976 byggesaksarkiv mottatt via megler. (dato  Gjennomgatt Nei
er siste revidering)

Tegninger (originale
byggetegninger)

Daterte tegninger fra kommunens

Tegninger (Garasje) 27.03.1979 byggesaksarkiv mottatt via megler. Gjennomgatt Nei
. . Ikke daterte tegninger fra kommunens . . .
T N
egninger (pabyeg) byggesaksarkiv mottatt via megler. Gjennomegstt ¢!
Tegninger (Redskapsbod) Finnes ikke Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 20811-1904

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pad 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PS1093

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Egenerklaering

Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND 04 Dec 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Nordasvegen 52 Nordasvegen 52

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

[a Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

D Ja Nei

Nar kjopte du boligen?
Huset ble bygd til oss i 1977 av Hetland Hus.

Har du selv bodd i boligen?

Ja I:] Nei

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

Fra det ble bygd i 1977.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger

Selger

Andersen, Birger

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerkl@ringsskjemaet.

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

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.
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Vatrom

Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Rgret fra vaskeservanten pa badet oppe ble byttet for mange ér siden da jeg oppdaget en sprekk i det.

Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall

usikker
Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert D Ufaglert

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Rgr fra vaskeservant skiftet

Hyvilket firma utfgrte jobben?
0Odd Hékedal

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei

Tak, yttervegg og fasade

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

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall

usikker
Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert Ufaglart

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Skiftet noen taksteiner som var sprukket.

Hyvilket firma utfgrte jobben?
@ystein Vaeting
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4.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?
D Ja Nei

4.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglerte

Jeg var handlanger.

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

D Ja Nei

8 Er det utfgrt arbeid med drenering?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Varmefolie i tak over spisestue og kjgkken skiftet. Varmefolie i tak over salong virker ikke.

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn pa arbeid
Nytt arbeid

10.1.2  Arstall
2019

10.1.3  Hvordan ble arbeidet utfgrt?
Faglert |:| Ufaglert

10.1.4  Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte

Hovedinntaks sikring boks skiftet, Montert utekontakter for
varmepumpe.

10.1.5  Hyvilket firma utferte jobben?
Birkeland Elektro.

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja D Nei

Ror
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0

11

12

13

13.1.1

13.1.2

13.1.3

13.1.4

13.1.5

13.1.6

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Avlgpsrgr fra vaskeservant oppe pa badet skiftet da jeg oppdaget sprekk i rgret.

Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avlgpsrgr eller vannrgr?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall

usikker
Hvordan ble arbeidet utfgrt?

Faglert I:l Ufaglart

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

avlgpsrgret skiftet.

Hyvilket firma utfgrte jobben?
0Odd Hékedal

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

D Ja Nei

Ventilasjon og oppvarming

14

15

16

16.1.1

16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.1.5

Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pa eiendommen?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfgrt arbeid pa varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
Ja I:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid

Nytt arbeid

Arstall
2015

Hvordan ble arbeidet utfgrt?

Faglart I:l Ufagleart

Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Montert varmepumpe.

Hyvilket firma utfgrte jobben?
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Rgnning for you.

16.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja D Nei

Skjevheter og sprekker

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det veert mugg, sopp eller rate i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?

D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til

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

D Ja Nei

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

D Ja Nei

27 Er det utfert radonmaling?

Ja D Nei, ikke som jeg kjenner til

Nar ble malingen utfgrt og hva ble maleverdiene?

Husker ikke arstallet, men verdiene var svert lave.
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28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nseeromradet?
D Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfgre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Ikke relevant for denne boligen.
30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
Ikke relevant for denne boligen.
Andre opplysninger
31 Har ufagleerte utfgrt arbeid som normalt bgr utfgres av faglaerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.
|:| Ja Nei, ikke som jeg kjenner til
32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

Ja I:] Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Garasjen seg litt det fgrste aret fgr den satte seg. Bakveggen forsterket. Har veert stabil etter det. Garasjen ble bygd i 1979.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjgper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfgrt.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95559544
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Egenerklaeringsskjema

Name Date

Andersen, Birger 2025-12-04

Identification

=== bankID Andersen, Birger

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))

69



Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Andersen, Birger 04/12-2025 BANKID
13:36:27
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Utskriftsdato: 09.12.2025

Eiendomskart for eiendom 4216 - 88/511// "‘
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

G) Grensepunkt - offentlig godkjent

Eiendomsgr lite neyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig
A Grensepunkt - bolt

Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig

Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 ) Grensepunkt mindre neyaktig K Grensepunkt -kors
Eiend iddel ktig >10<=30 i i -

Hjelpelinje punktfeste lendomsgr middels noyaktig >10< @ Grensepunkt middels noyaktig =] Grensepunkt -rer

_____________ Hijelpelinje vannkant Eiendomsgr neyaktig <= 10 @ Grensepunkt noyakig . Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
——— Eiendomsgr uviss ngyaktighet

------------- Eiendomsgr omtvistet
————— Hjelpelinje vegkant
Hjelpelinje fiktiv

. Grensepunkt - uten klassifisering
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6466228,59 455479,74
2 6466233,8 455477,8
3 6466236,59 455476,74
4 6466243,52 455509,84
5 6466239,67 455511,24
6 6466214,43 455518,53
7 6466207,25 455494,12
8 6466205,23 455487,24

1 048,80 m?

Koordinatsystem

Nayaktigh.

13cm

13cm

10cm

13cm

13cm

13cm

13cm

13cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6466232,2
Nedsatt i Grensepunkttype
Ikke spesifisert (1S) Bolt (52)
Ikke spesifisert (IS) Bolt (52)

Jord (JO)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)

Ikke spesifisert (IS)
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Off. godkjent grensemerke (51)
Bolt (52)
Bolt (52)
Bolt (52)
Bolt (52)

Bolt (52)

Ost  455498,9

Grenselinjer (m)

Lengde
24,53
5,56
2,98
33,82
4,10
26,27
25,44

7,17

Radius

52,70



Reguleringsplankart N

Eiendom: 88/511 A

Adresse: Nordasvegen 52
Utskriftsdato: 09.12.2025
Birkenes kommune Malestokk: 1:1000

- o

UTM-32

00SSSy 3

— i

&Nor}an% y 1;’ : !ﬂf‘l

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

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

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

Reguleringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985
Omradeforboligermedtilhgrende anlegg
N Kjgreveg
N Gate med fortau
Annen veggrunn
P Anleggforlek
LSS/, Felles gangareal
s Felles parkeringsplass
Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 200
B Fegulerings- og bebyggelsesplanomride
-~ Planens begrensning
Form&lsgrense

W e

——" " Regulerttorntegrense
-

N

Planlagtbebyggelse
Regulert senterlinje
™ Regulert parkeringsfelt
Abc P askriftfeltnavn
Abe P &skrift radius
Abc P &skrift plantilbehgr
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Trykt pd selvkopierende papir

Nr. 2128 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo. 1-77

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Bygningsloven av 18 juni 1965 § 99, nr.2 og3

Arbeidssted (adr.) l Matr.nr. {(Gnr.,/bnr. /parselinr.)
loréasen JI, 4760 Birkelend - 88/511
Arbeidets art [ Bygningens art ]Dnm for spknad l Dato for vedtak ISnk nr.
Nyvbven bol igbvoo AN o A e O oy Ly 101/77%
Byggherre ]Adrem I TH.
P 3 re irndoyeen L47¢0 Pirkeland
Anmelder |Adresse [
e ¥ I =riana 2. Felhergasgt. & &8, 4600 I'r.sond ¥,
Ansvarshavende !Adresse [ TIf.
' - - 13 - f j_ '.-_ ' = K- ) k . 5 R oot s ga. Lt il | 3 e )

Besiktigelse av arbeidet er foretatt og i medhold av bygningslovens § 99 gis det herved midlertidig brukstillatelse for
0 hele bygget [ folgende del av bygget:

Ansvarshavende palegges 4 utfere folgende arbeider:

| 1 [} i P J! I } x
] ¥ . ¢ L : t il rivle 1 il
! . 8 ol =8 I} ol i) G { i I ~
1 Cl (.. Yl s U, 11 = . g
Arbeidet mé vare utfort innen: - .- . T E
Ansvarshavende skal kreve ferdigattest.
e [Stempet - 1. gy MUNEINSENIoIr sy
i EUTKENES
............................................................................................... . - L T o T PP PP
e . Underskrift - v o6 4
Sendes til
: . = Birkence Cprribeonk
] Byggherre L] Anmelder O Ansvarshavende O Byggelgyvemyndighet =




Utskriftsdato: 09.12.2025
Birkenes kommune
Adresse: Postboks 115, 4795 BIRKELAND

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Birkenes kommune
Kommunenr. 4216 Gardsnr. 88 Bruksnr. 511 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Neermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken

@ Reguleringsplaner over bakken © Reguleringsplaner under arbeid

© Reguleringsplaner bunn © Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken

© Bebyggelsesplaner under bakken © Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20200005

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.04.2025

Bestemmelser - https:/www.arealplaner.no/4216/dokumenter/521/Bestemmelser%200g%20retningslinjer%20kommuneplanens %20arealdel%202025-2037.pdf

Delarealer Delareal 50 m?
KPAngittHensyn Hensyn friluftsliv
KPHensynsonenavn 2
Delareal 50 m?
A LNRF areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet
realbruk s s .
basert pa gardens ressursgrunnlag,Navaerende
OmradenavnL
Delareal 999 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Naveerende
Omradenavn B64

Side1av?2
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Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

id 19740001

Navn Nordasen 1 og 2
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  23.05.1972
Bestemmelsel‘ = https://www.arealplaner.no/4216/dokumenter/21/rb19740001.pdf

Delarealer Delareal 29 m?
Formal Annen veigrunn

Delareal 196 m?
Formal Anlegg for lek

Delareal 823 m?
Formal Boliger

Side2av 2
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REGULERI@GSBESTEMM@LSER”l;TILKNYTNINGTTILHREEULER&NE AY
BOLIGOMRADENE NORDASEN I OG II I BIRKENES KOMMUNE

§ 1.
Det regulerte omradet er pd planen vist med reguleringsgrense,
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de viste byggelinjer ag
med angitte meneretning. Mindre forskyvninger kan bygningsridet
tillate nar det ikke =20 til stgrre gene for omligoende tomter
eller omréadet som helhet,

BOLIGBYGG
§ 2.

Frittliggende bygninger kan plasseres i inntil 2,5 m avstand

fra nabogrense hvor dette er innregulert p& planen. I s& fall
skal huset p& nabotomten plasseres slik at det blir minst B8 m
avstand mellom husene,

§ 3.

Bygningene skal oppferes med etasjetall som vist pad planen,
Takvinkelen skal for 14 etasjes hus vaere 35-4n° og for l-etasjes
hus 209 = 259 g skal gndkjennes av bygningsradet. Hgyde il
raft skal ikke overstige 3,5 m. Heyden regnes fra ferdig plannert
terreng hvor dette skj=rer grunnmuren.

Innenfor en husgruppe kan takvinkelen med samtykke av bygningsréd
endres s&fremt den blir ens for samtlige hus i gruppen, En gruppe
bestdr av minimum 3 hus.

§ 4‘

I I-etasjes hus tillates ikke inrredet bciigrom pa left, og
toftrom under mmne skal ikke overstige 2co cm.

§ 5.

Garasjer skal fortrinsvis bygges ferbundet med hovedhuset, og skal
vises p& situasjonsplanen som folger byggemeldingen for bolighuset
selv om garasjen ikke skal oppferes samtidig med dette. Det skal
sorges for biloppstillingsplass pd egen grunn.

§ 6.

Bygningsrédet skal p&se at husene f&r god form og material-
behandling og at bygninger i samme byggeflukt far en enhetliq og
harmonick utferelse m.h.t. takvinkel cg materialer.

Farge p& hus skal gndkjennes av bygningsré&det,

§ 7.
Ljerders utfprelse, hesyde og farge skal godkiennes av hygnings-

radet, Flettverkgjerder skal i stwrst wmilig grad unngées ag
erstattes med levende hegn,

§ 8.

Nar tungtveiende grunner taler for det, kan bygningsrédst
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gjsre unntak fra disse reguleringshbestemmelsene innenfor
rammeén av bygningsloven ag byggevedtektene far Birkenes
kommune,

§ 9
Etter requleringsbestenmelsenes ikrafttreden er det ikke

tillatt & etablere private servitutter sam strider mot
disse bestemmelser.
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Utskriftsdato: 09.12.2025

Vegstatuskart for eiendom 4216 - 88/511// ;;
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© 2016 Norkart AS/Gegyekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 09.12.2025
Birkenes kommune
Adresse: Postboks 115, 4795 BIRKELAND

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Birkenes kommune
Kommunenr. 4216 Gardsnr. 88 Bruksnr. 511 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2024
Avlgp 4 188,92 kr
Eiendomsskatt 5 727,00 kr
Feiing 185,00 kr
Vann 5 059,84 kr
Sum 15 160,76 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
Abn.gebyr vann pr. boenhet 15% 1 stk 3583.40 11 0% 3 583,40 kr
Abn.gebyr avlap pr. boenhet 15% 1 stk 3688.05 11 0% 3 688,05 kr
Feiing/tilsyn ildsted helarsbolig 0% 1 pipe 292.00 11 0% 292,00 kr
Forskudd vann 15% 45 m3 22.24 11 0% 1 000,84 kr
Forskudd avlep 15% 45m3 21.57 11 0% 970,83 kr
Eiendomsskatt - Boliger 0% 2014300 prom 3.90 11 0% 7 856,00 kr
Sum 17 391,12 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Lesare- og tilbehersliste

Gjeldene fra januar 2020

| henhold til avhendingsloven av 3. juli 1992 §§ 3-4 og 3-5 skal eiendommen nar ikke annet er avtalt,
overdras med de innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge
med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller saerskilt tilpasset
bygningen, jfr. avhl. §3-5. Loven definerer ikke hva som omfattes av innredning og utstyr eller hva som
regnes som fastmontert eller szerskilt tilpasset.

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen, og der intet annet er avtalt, vil lasgre og
tilbeher falge med som det fremkommer i denne oversikten. Dersom det nedenstaende ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

Produkter og installasjoner som medfelger overtas uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenstaende leverandergaranti.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i sdgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt,
folger ikke med i handelen.

2. Heldekningstepper falger med uansett festemate.

3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser, varmeovner og terrassevarmere medfalger ikke. Det folger
ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, radioog musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og
tuner/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Lase og veggmonterte TV/
flatskjermer med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med. Se ogsa pkt. 12.

5.  Baderomsinnredning/utstyr. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere medfalger.

6. Garderobeskap medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfelger. Innredning i garderobeskap, bade fastmontert og las innredning som tradkurver,

hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. Kjekkeninnredning medfglger, herunder ogsa dpne, fastmonterte hyller og Izs eller fastmontert
kjokkenay.

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,

lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. Avtrekksvifterav alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg,
medfalger.
0. Sentralstevsugermedfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.

.forts. neste side
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12,

22.

23

Lyskilder som 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 felger likevel
ikke med.

Installerte smarthuslesninger med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt
tilherende

tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hayttalere eller lignende
medfelger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller

smartpeaerer montert i sokkel medfelger likevel ikke.

Utvendige seppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfalger.

Postkasse medfglger
Utenders innretninger slik som flaggstang, fastmontert terkestativ samt andre faste

utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendars kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfaelger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for

denne medfglger ikke.

Fastmontert vegglader/ladestasjon til el-bilmedfelger uavhengig av hvor laderen er montert.
Solcelleanleggmed tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

Brannstige, branntau, feiestige og lignende der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger ikke.
Brannslukningsapparat, brannslangeogreykvarsler medfalger der dette er pabudt. Det er

eiers og brukers plikt til 3 se til at utstyret finnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

Samtlige nekler til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjoper pa
overtagelsen, herunder ngkler til boder, uthus, garasjeportapnere eller lignende. Lases boder,
uthus

e.l. med hengelds, skal I1as og naekler til disse medfalge.

Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfelger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten eller i fastmonterte kasser og lignende er en del

av eiendommen og medfeglger i handelen.
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Hvor mye
kan jeg lane?

| Sparebanken Norge finner du dedikerte og dyktige
radgivere som kan hjelpe deg med finansieringen
av ny bolig. Ta direkte kontakt med en av oss for en
hyggelig boliglansprat!

Erik Luu Erik Christopher Pedersen
erik.luu@sor.no erik.pedersen@sor.no
TIf.: 932 99 001 TIf.: 954 09 704

o Norge "
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kjigpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Andelsbolig/aksjeleilighet: 8 800Kr
Selveierleilighet/rekkehus: 12 600Kr
Ene-/tomannsbolig, tomt: 18 OOOKr

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv
- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter
+ Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 5 700/6 600/7 500 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du sparsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C'HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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



HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst tre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni mé&neder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
Gjelder fast eiendom regulert til boligformdal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfart for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

i

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som felge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&én som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre méneder. Tegning av HELP

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Renteforsikring tilbys kun fil boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.
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Budskjema

Eiendom:
Nordasvegen 52, 4760 BIRKELAND. Gnr. 88, bnr. 511 i Birkenes kommune

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

Siffer Blokkbokstaver

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

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

Jeg/vi er kjent med at Eiendomsmegler Norge AS ved gjennomfering av handelen, alltid overskjater eiendommen. Jeg/vi
har lest, og gjort meg/oss kjent med innholdet i Eiendomsmegler Norge AS salgsoppgave pa eiendommen, datert
, samt alle vedlegg til denne.

Finansiering av kjopet:

Langiver bank
Navn saksbehandler bank

Telefonnummer

Budgiver1

Navn

Fedselsnummer (11 siffer)
Adresse

Postnr/-sted
Telefonnummer

E-post

Lanefinansiering kr.
Egenandel kr.

Sum totalt kr.

Budgiver 2

Navn

Fadselsnummer (11 siffer)
Adresse

Postnr/-sted
Telefonnummer

E-post

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

Dato/sted

Dato/sted

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

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som apenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets sterrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfarer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

%3/ Advokatforeningen
EIENDOM NORGE



Eiendomsmegler Norge Lillesand

J’ Eiendomsmegler Storgata 2D,
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Norge 37 26 84 00



