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Tilstandsrapport

@E Boligbygg med flere boenheter

@ Dronningens gate 4 A, 3211 SANDEFJORD
(I SANDEFJORD kommune

# gnr. 172, bnr. 25, snr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 72 m2 BRA-i: 72 m?
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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.



Norsk takst

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

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
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
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil 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 vaere 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 vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. 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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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.

| QP 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 & 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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
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.
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Beskrivelse av eiendommen

FG Takst AS
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Leiligheten fremstar normalt godt vedlikehold uten registrerte
svekkelser, utover normal slitasje og elde. Bygningen som er
oppfert etter den skikk som var vanlig pa oppfgringstidspunktet,
kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a oppdage ved
befaring. Det vil normalt alltid kunne registreres symptomer pa
avvik fra normal tilstand; det meste som fglge av normal slitasje
og alder pa bygningsdelene. Elde og tidsmessighet kombinert
med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

For gvrig henvises til rapportens enkelte poster med tilhgrende
tilstandsgradering. Tilstandsgradering kan ogsa gis under
henvisning til forventet teknisk levetid for
bygningsdeler/komponenter og gjenspeile at deler av denne
tiden er oppbrukt. Rgranlegg og elektro bgr vurderes naermere
av fagkyndige ved behov. Tilstandsanalysen er basert pa niva 1,
visuell kontroll uten inngrep i konstruksjonen. Selv om det
foreligger en tilstandsrapport er det likevel pakrevet & undersgke
eiendommen grundig fgr kjgp. Eier opplyser det ikke er
kjennskap til lekkasjer eller fuktproblem.

Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

Selv om det ikke er registrert svekkelser er det pa grunn av alder
"Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert" gitt totalt
11 TG2 og 2 TG3 som gjelder :

. Veggkonstruksjon
. Vinduer

Dgrer

. Balkong

. Overflater

. Radon

. Bad - membran

. Bad - servant

. Bad - ventilasjon
10. Ventilasjon

11. Varmtvannsbereder

© NG A WNE

TG 3 gjelder skjevhet i etasjeskiller og manglende ventilasjon pa
toalett.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1895

UTVENDIG G til side

Veggene har tommerkonstruksjon fra byggear, etterisolert 10 cm
utvendig og ny staende bordkledning 2008. Innvendig utforet med 7
cm isolasjon og nye malte gipsplater. Bygningen har malte
trevinduer med 2-lags glass. Bygningen har malt hovedytterdgr og
malt balkongdgr i tre. Balkong i treverk utenfor stuen med
treplatting ca 6,5 m2.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av eik parkett i stue og 2 soverom, laminat,

Oppdragsnr.: 10059-1867

Befaringsdato:

vinylbelegg og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har
malte plater. Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er ikke foretatt
radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Det
foreligger dokumentasjon med kart over radonforekomster fra
Sandefjord kommune og malinger ligger under grenseverdier, kun
moderat til lave forekomster. Hvite profilerte kompakte innerdgrer.

VATROM G4 til side

Flislagt gulv pa baderom med varmekabler. Malte flater pa vegger og
i himling. Innredet med dusjkabinett, servantskap, vegghengt toalett
og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel. Det er plastsluk og
smgremembran med ukjent utfgrelse. Det er elektrisk styrt vifte.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Mur konstruksjon / pipe og nabovegg pa tilliggende
vegger mot dusj. Dusjkabinettlgsning er ogsa med sveert liten
fuktbelastning. Det er ingen avvik fra grenseverdier ved sgk med
fuktkontroll.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er plass for kjgleskap og det er integrerte hvitevarer
som oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. Det er
kjpkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrom med sluk og gulvbelegg, malte flater pa vegger og
himling. Innredet med servant og vegghengt toalett.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap. Det er avlgpsrgr av plast. Boligen har naturlig ventilasjon.
Varmtvannstanken er pa ca 120liter. 63A hovedsikring og 7 kurser,
alle med automatsikringer. Handslokkeapparat og rgykvarslere.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2008. Det er offentlig avigp
via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL)
og er fra 2008. Det er offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
10 bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
- som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. (oppdragsgiver

12

8 ma lese gjennom rapporten og gi tilbakemelding til takstmann
om evt. feil og mangler). Tilstandsrapporten er basert pa

6 registreringer under befaring og opplysninger fra eier.
Eventuelle forhold som eier ikke har gitt opplysning om er ikke

4 vurdert.

Oppsummering av avvik

2 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
0

=
f
<
I 760: Ingen awvik Boligbygg med flere boenheter
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak (! 2B STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Bl 763: store eller alvorlige awik © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt avvik ca 40 mm gjennom hele rommet i stuen.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Anslag pa utbedringskostnad

] o Spesialrom > Etasje 2 > Toalettrom > Overflater og =~ Gétilside
konstruksjon
Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600
0.8 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Tett darterskel.
0.6 Kostnadsestimat: Under 20 000
04 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0.2 Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til side
— konstruksjoner vatrom
£
<

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 U e AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

@ Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Det er pavist andre awik:

Tiltak over kr 500 000

ooO0

Alder og slitasje

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Etterhengene vedlikehold pa vinduer.
Vindushaspe pa et soverom mangler.
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Utvendig > Dgrer Ga til side
Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Dgrvrider fra utsiden pa balkongdgr
er defekt.

P Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G til side
balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

0 Innvendig > Overflater Ga til side

Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Noe svikt og knirk pa gulv i stue.

0 Innvendig > Radon Ga til side

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

@© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Kun naturlig ventilasjon.

@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

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

0 Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjgring.

Sluket er innunder dusjkabinett.

0 Vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Sanitaerutstyr ~ Gatilside
og innredning
Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Liten skade pa servant, kun kosmetisk.

© vatrom > Etasje 2 > Bad/vaskerom > Ventilasjon Gatil side

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1895 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eier.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leilighet i 2. etasje, ombygget og innredet 2011. Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2007 Modernisering Ny utvendig kledning med 10 cm etterisolering. Nye vinduer.
2008 Modernisering Nye utvendige vann- og avilgpsrgr.

2011 Modernisering Innredet til leilighet.

UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har tsmmerkonstruksjon fra byggear, etterisolert 10 cm utvendig og ny staende bordkledning 2008. Innvendig utforet med 7 cm isolasjon og nye
malte gipsplater.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Ikke behov for tiltak i naer fremtid, men jevnlige kontroller og vedlikehold. Behandling av kledning noen steder.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:

Alder og slitasje. Etterhengene vedlikehold pa vinduer. Vindushaspe pa et soverom mangler.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Jevnlig kontroll og behandling. Montere vindushaspe.
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Tilstandsrapport

Dorer

Bygningen har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr i tre.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Dgrvrider fra utsiden pa balkongdgr er defekt.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Jevnlig kontroll og behandling. Justere balkongdgrer. Skifte dgrvrider.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i treverk utenfor stuen med treplatting ca 6,5 m2.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

[LLE

\ ‘ ‘ \ )
\j’/\’l;’\,(f.\ﬁ 1 i1' e
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av eik parkett i stue og 2 soverom, laminat, vinylbelegg og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Noe svikt og knirk pa gulv i stue.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Ngdvendige utbedrings og vedlikeholds tiltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt avvik ca 40 mm gjennom hele rommet i stuen.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

e For a 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.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

(178 Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Det foreligger dokumentasjon med kart over radonforekomster fra
Sandefjord kommune og malinger ligger under grenseverdier, kun moderat til lave forekomster.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Innvendige dgrer

Hvite profilerte kompakte innerdgrer.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

VATROM

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Generell

Flislagt gulv pa baderom med varmekabler. Malte flater pa vegger og i himling. Innredet med dusjkabinett, servantskap, vegghengt toalett og opplegg for
vaskemaskin og tgrketrommel.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til ca 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er ca 25 mm.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

L 2= Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

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

¢ Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.
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Tilstandsrapport

Sluket er innunder dusjkabinett.

Konsekvens/tiltak

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

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

( Lk Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med dusjkabinett, servantskap, vegghengt toalett og opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

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

Liten skade pa servant, kun kosmetisk.

Konsekvens/tiltak
e Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Ikke behov for tiltak.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM

@162 Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

ETASJE 2 > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Mur konstruksjon / pipe og nabovegg pa tilliggende vegger mot dus;j.
Dusjkabinettlgsning er ogsa med sveert liten fuktbelastning. Det er ingen avvik fra grenseverdier ved sgk med fuktkontroll.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

KIBKKEN

ETASJE 2 > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er plass for kjgleskap og det er integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin,
platetopp og stekeovn.

Arstall: 2013 Kilde: Eier
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ETASIJE 2 > KIOKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

SPESIALROM

ETASIJE 2 > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Toalettrom med sluk og gulvbelegg, malte flater pa vegger og himling. Innredet med servant og vegghengt toalett.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

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

Tett dgrterskel.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

For a fa TG1 ma det installeres elektrisk styrt vifte og tilluft for eksempel med spalte i dgrterskel.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Avlgpsrgr
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Tilstandsrapport

Det er avigpsrgr av plast.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

L L2 Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Alder og slitasje. Kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Ikke behov for tiltak.

(' J<"8 Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca 120liter.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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 utfart 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. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

63A hovedsikring og 7 kurser, alle med automatsikringer.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2011

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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Tilstandsrapport

Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa 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. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Handslokkeapparat og rg@ykvarslere.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Tilstandsrapport

TOMTEFORHOLD

Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av plast og er fra 2008. Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2008.
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Arstall: 2008 Kilde: Eier
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)

Etasje 2 72 72 6
SUM 72 6
SUM BRA 72
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

. Entré, kjgkken, stue, bad/vaskerom,
Etasje 2

soverom, soverom 2, bod, toalettrom

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 64 8
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.12.2025 Fenger Knut Grgn Takstingenigr

Geir Fjeldbo Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
3804 Sandefjord 172 25 2 Eiet
Adresse

Dronningens gate 4

Hjemmelshaver
Dronningensgt 4 AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet i 2. etasje i Sandefjord sentrum. Alle byens fasiliteter i umiddelbar naerhet. Skoler og barnehager i omradet.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Sentrumstomt med bakgard med utviklingsmuligheter.

Tinglyste/andre forhold

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble
gjort kjient med pa befaringen. Pa tomten i bakgard foreligger godkjent utbygging av en frittstdende enebolig.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerklaerin . Nei
& ng gjennomgatt !
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 12.12.2025
2 17.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil 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 fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke 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
Isnnsomme. 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

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

Oppdragsnr.: 10059-1867 Befaringsdato:

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

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

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

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a 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 a8 omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

e 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
vare sikkerhetsmessig forsvarlig for 8 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

 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.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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 vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

e 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 & kunne regnes som BRA/maéleverdig areal.

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

Oppdragsnr.: 10059-1867 Befaringsdato:

* 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.

e | 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 veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
0g 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering 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/MM1605

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

Dronningensgate4 A, 3211 SANDEFJORD 11 Dec 2025

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Dronningens gate 4 A Dronningens gate 4 A

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

(X] 3a [ Ne

Nar kjepte du boligen?
2007

Har du selv bodd i boligen?
Lo Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved bor ettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nér du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Infor masjon om selger
Selger

Fjordbo, Geir Fjeldbo

Forbehold

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

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen grundig.

Vatrom

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

Sidel



211

212

213

214

215

216

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid p& bad, vaskerom eller toalettrom?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn p& arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2013

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som ble gjort av faglaerte
Nytt reropplegg til bad og kjgkken. WC og vask/dusj.

Hvilket firma utfertejobben?
Andebu Elektro og VVS

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 5 [ Ne

Tak, yttervegg og fasade

411

412

413

414

415

416

Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Lekkase ved utgangsder balkong fra balkong over, feilen er rettet.

I din Ieilighet, er det utfert arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Navn pa arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2013

Hvordan ble arbeidet utfert?

Faglaat D Ufaglaat

Fortell kort hva som blegjort av fagleerte

Det ble lagt nytt bjelkelag og isolert mot loft, samt lydbgyler og 10 cm ekstraisolasion og dobbel gips mot loft. Vegger er etterisolert 10 - 20 cm

med vindtett duk. Vinduer, nytt undertak, takstein og nytt elektrisk anlegg 2007-2013.

Hvilket firma utfertejobben?
Jo Tollefsen og Temrer Knut @yvind Bruun

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne
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Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversytgmmelsei kjeller eller underetase?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasie eller andrerom under bakken?
Lo Nei
8 Er det utfert arbeid med drenering?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til
811  Navnpaarbed
Nytt arbeid

812 Arsall
2007

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat

8.14 Fortell kort hva som ble gjort av fagleerte

Det ble byttet masser i kjeller og lagt opp dreneringskum i gulv, med
avigp.

8.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
Rerelgger Bjarn Jensen

8.1.6  Har du dokumentason pa arbeidet?

a [ne
Elektrisitet
9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1  Navn paarbeid
Nytt arbeid

10.1.2  Arsall
2007

10.1.3 Hvordan blearbeidet utfert?

Faglaat ] Ufaglaat

10.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
Nytt elektrisk anlegg fra 2007/2013.

10.1.5 Hvilket firma utferte jobben?
Slagen elektro AS og Andebu elektro AS

10.1.6  Har du dokumentasjon pa arbeidet?

(X] 5 [ Ne
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O

Rar

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brenn, avigpskvern eller liknende?
L Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrar?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pa utvendige eller innvendige avigpsrar eller vannrer?
Xlza [ Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn paarbeid
Nytt arbeid

1312 Argall
2007

13.1.3 Hvordan blearbeidet utfert?
Faglaat D Ufaglaat

13.1.4 Fortell kort hvasom blegjort av faglaerte
Alt nytt VV S fra 2007 inkludert ny avigpsledning ut i Dronningens gate og ny
vanntilfersel.

13.1.5 Hvilket firma utfertejobben?
Rarlegger Bjarn Jensen

13.1.6 Har du dokumentasjon pa arbeidet?

X  [ne

Ventilag on og oppvar ming

14

15

16

Er det eller har det veart nedgravd oljetank pa eéiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det utfert arbeid pa varmeanlegg dler ventilasg onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17

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

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Side4



Beskriv feilen og omfanget, samt hvilketiltak som er gjort

Noe sprekker i grunnmur mot Dr. gate 4.
Gulvet i leiligheten er skjevt, gjelder spesielt stuen.

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?
(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til
Beskriv feilen eller endringen
Det var pipei leiligheten tidligere, denne er fjernet og kan ikke settes tilbake.
Sopp og skadedyr
19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
[ Nei, ikke som jeg kjenner til
20 Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
21 Har det veert mugg, sopp eller réatei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til
22 Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paéeller gjort om Kjeller, loft eller annet til boligrom?

[  [Xne

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[ (X] Nei

Er det utfert radonmaling?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det andreforhold av betydning eller §enanse for eéiendommen eller naeromradet?

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naer mer e hvilke forhold
Det skal bygges et nytt bygg i Prinsens gate, det rives for tiden. Dette bygget er sgkt hayere en det tidligere var oppfert.

Det er godkjent bygging av en enebolig i bakgarden pa Dr. gate 4 i 3 etasjer, med opplft p& midten, planer kan faes av megler.
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29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfare endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferesav fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

L Nei, ikke som jeg kjenner til

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

(Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Det drives kafe og restaurant i ferste etasje, samt bakgérd.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Side6



Egenerklaeringsskjema

Name Date

Fjordbo, Geir Fjeldbo 2025-12-11

Identification

=== bankID Fjordbo, Geir Fjeldbo

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

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




Egenerkleeringsskjema

Signed by:

Fjordbo, Geir Fjeldbo 11/12-2025 BANKID
16:30:43



N2
> enovo
ENERGIATTEST

Adresse Dronningens gate 4
Postnummer 3211 >
<
(%)
Sted SANDEFJORD E »
=
[}
Kommunenavn Sandefjord i B
172 -
Gardsnummer 5
©
Bruksnummer 25
s D
Seksjonsnummer 2 D
s HD
Andelsnummer = LI=.I
2
Festenummer — £
()
=
(5]
Bygningsnummer 162495313 i)
(5]
c
[}
Bruksenhetsnummer H0201 k% _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-203433 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 10.12.2025

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

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Luft kort og effektivt - Termografering og tetthetsproving

- Montere urbryter pa motorvarmer - Vask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1895
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 72

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.



https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av guly, tak og vegger.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 5: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star p4 mer enn ngdvendig. Skift til sparepzaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 18: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes @ montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjakkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

165/224




Ledningskart N

Eiendom: 172/25/0/2
Adresse:  Dronningens gate 4

) Dato: 09.12.2025
Sandefjord kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32
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Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjgvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Reguleringsplanforslag

Eiendom: 172/25/0/2
Adresse: Dronningens gate 4
Utskriftsdato: 09.12.2025
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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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Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
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Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
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Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Kommuneplankart N

Eiendom: 172/25/0/2

Adresse: Dronningens gate 4
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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.




HUSORDENSREGLER FOR

SAMEIET DRONNINGENSGATE 4, SANDEFJORD

1. Det skal ikke plasseres gjenstander, som for eksempel sykler og barnevogner i i
fellesareal eller ute i bakgrden. Dette ma settes i egen leilighet eller pa balkong.
Ting som blir plassert pd fellesareal kan fjernes av styret uten varsel.

3. Soppel ma sorteres og legges direkte i sappelbettene. Magabler, flytteesker og starre
pappemballasje skal ikke legges i sappelbatter, men bringes direkte til en
avfallsstasjon. Styret kan ilegge seksjonseier et gebyr ved overtredelse av

sameiets soppelregler. Gebyret skal tilsvare sameiets
faktiske kostnader/merkostnader.

4. Dyrehold er ikke tillatt uten styrets godkjennelse.
7. Det skal vere ro mellom kl. 23.00 og kl. 7.00. Selskapelighet i
boligseksjonene ved spesielle anledninger utover kl. 23.00 krever varsling til

sameierne av de tilstotende leiligheter.

10. Sameier er ogs4 ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hans
husstand, leietakere eller andre personer som han har gitt adgang til seksjonen.

11. Husordensreglene kan endres ved 2/3 flertall blant sameierne.

Vedtatt pa drsmate 30.6.2022 med endringer vedtatt 22.05.2023



Vedtekter for eierseksjonsameiet Dronningens gate 4
fastsatt av sameiermstet den 22.05.2023

§1
Eiendommen

Eierseksjonsameiets navn er Dronningens gate 4, med GBNR 172/25 i Sandefjord kommune.
Eiendommen bestir av hovedbygning med 4 seksjoner og ny enebolig som skal oppferes i
bakgarden.

Sameiet har til formal 4 ivareta sameiernes fellesinteresser for fellesarealet, felles vann- og
avlgpsledninger, og felles strominntak.

§2
Organisering av sameiet

Sameiet bestér av | neringsseksjon og 4 boligseksjoner. Den ene boligseksjonen er forelopig
ikke bygget, og bestar nd av boder og et tomteareal hvor denne seksjonen har eksklusiv
bruksrett. Seksjonene er fordelt slik:

Opprinnelig hovedhus:
Eierseksjon 1: Neringsdel - 1. etasje, kjeller
Eierseksjon 2: Boligseksjon — 2. etasje, syd
Eierseksjon 3: Boligseksjon — 2. etasje, nord
Eierseksjon 4: Boligseksjon — 3. etasje, loftet

Ny enebolig:
Eierseksjon 5: Boligseksjon — Tomt i bakgarden med godkjente byggetillatelse
for ny enebolig. Eksklusiv bruksrett til tomtearealet i bakgarden.

- Forvaltningskostnader knyttet til det opprinnelige hovedbygget, dekkes av seksjon 1,
2, 3 og 4, med en fjerdedel hver. Vedlikeholdsplikten for dette bygget fordeles likt
mellom seksjon 1, 2,3 og 4.

- Forvaltningskostnader knyttet til ny enebolig i bakgérden dekkes av boligseksjon 3.
Seksjon 5 har vedlikeholdsplikten for hele det nye bygget.

- Felleskostnader for renovasjon og snemaking fordeles likt mellom alle 5 seksjonene
nar seksjon 5 har oppfert ny bolig.

Sameiet for eierseksjoner 1, 2, 3 og 4 skal ha en egen driftskonto for sameiets utgifter og
inntekter. Driftskontoen disponeres av sameiermatet gjennom styret for disse.

Seksjon 5 er kun med pa saker som har med fellesomradet & gjore, og kan ikke avgi stemme
pa saker som har med hovedhuset & gjore. Ytterligere utbygging av gammelt hovedhus krever
dog samtykke av alle 5 eierseksjoner.



Sameiermeote og sameiestyre:
- Sameiermote skal avholdes hvert 4r, innen utgangen av mai méned.
- Hver seksjonseier har en stemme pd sameiermetet, uavhengig av eierbrok.

Sameiermeotets myndighet og oppgaver:

- Sameiermatet er sameiets averste organ. Et flertall av sameierne kan pa 4 ukers varsel
kreve at det avholdes sameiermate

. Sameiermotet fastsetter fordeling av kostnadene etter Sameielovens § 9.

- Sameiermatet disponerer de midler som star pa sameiets felles driftskonto gjennom styret.

- Sameiermetet fastsetter ordensreglement for sameiet.

- Storre vedlikeholdsarbeider skal godkjennes av sameierstyret.

- Sameiermatet velger et sameiestyre p4 sameiermotet hvert &r. Styret skal minimum besta av
2 medlemmer.

- Styreleder velges av sameiermatet.

Styrets myndighet og oppgaver:

- Styret er ansvarlig for & kalle inn til sameiermete.

Styret er ansvarlig for at det fores regnskap over fellesutgifter, og at dette legges frem for
sameiermatet. Det kreves ikke at regnskapet er revidert, men hvis en av sameierne
krever revisjon av regnskapet skal regnskapet revideres og kostnadene dekkes som
felleskostnad.

Styret har ikke myndighet til 4 innga avtale om sterre vedlikeholdsoppgaver/renovering
uten at dette er godkjent av sameiermgtet.

Styret skal sorge for at sameiets utgifter fordeles pa sameierne som fastsatt av sameiermotet
og serger for innkreving av disse.

Styret har ansvar for at sameiets eiendeler er tilstrekkelig forsikret.

Styret ved styreleder har signeringsrett for sameiet som berart part i saker etter plan- og
bygningsloven og ved fradeling av naboarealer. Styret skal varsle alle sameierparter
dersom et slikt varsel er mottatt, og hvor sakens papirer kan leses.

Sameiernes plikter:
- Sameiemne er innbyrdes ansvarlig for fellesutgifter etter fordeling i henhold til

bestemmelsene ovenfor.
- Ovenfor tredjemann er sameierne solidarisk ansvarlig, og kostnaden fordeles likt mellom

seksjonene.

Om tvistemal i sameiet:
Tvistemal i sameieforholdet mellom sameierne etter denne lov avgjeres etter bestemmelsene 1

tvisteméalsloven.

Eiendommens hovedtavle for el. forsyning og hovedstoppekran for vann er plassert 1
underetasjen med egen nedgang fra bakgarden, innenfor hoveddelen tilhgrende eierseksjon 1.
Hver eierseksjon har i tillegg egne sikringsskap med separate strommaélere i sine seksjoner,
samt stoppekran med vannsentral pd alle bad. Alle sameiere og vedkommende rorlegger eller
elektriker skal ha varig og vederlagsfri rett til adkomst til hovedtavlen og stoppekran for vann
gjennom eierseksjon 1.

For ovrig gjelder bestemmelsene i lov av 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner og —1i lov av
18. juni 1965 nr. 6 om sameie.



§3
Rettslig raderett

Den enkelte sameier har full raderett over egen seksjon, herunder rett til salg, pantsettelse og
utleie. De andre sameiere har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et belop
svarer til folketrygden grunnbelep, jamfor Eierseksjonsloven § 25.

Folgende presiseres:

Neringsdel eller boligdel bestdr av sameieandel 1 eiendommen, med tilknyttet enerett til
bruk av den tilhorende eierseksjon/bruksenhet.

Eierseksjonen omfatter sameierens rettigheter. Den enkelte sameier rir som eier over sin
egen seksjon.

De ovrige sameiere har ikke innlgsnings- eller opplesningsrett.

- Sameier kan etter eierseksjonsloven dele eller sla sammen seksjoner.

- Ved salg eller nytt utleieforhold skal styret i Sameiet underrettes.

§4
Rett til bruk av eierseksjoner og uteomradet

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin eierseksjon, og rett til utvendig adkomst over
fellesareal. Den enkelte sameier skal ha tilgang til elektrisk hovedtavle og hovedstoppekran
som beskreveti § 1 og § 2.

Eierseksjon 5 har eksklusiv bruksrett til bakgérden, samt rett til 1-2 p-plasser pa inntegnet
omradet. Bilene skal ikke hindre pvrige eierseksjoner til enhver tid & ha tilgang til sin seksjon.
Ovrige eierseksjoner har ikke rett til innkjoring 1 bakgarden. Det skal under ingen
omstendigheter parkeres biler i selve innkjoring, da dette er en felles romningsvei ved brann.
Det er kun seksjon 5, ny enebolig planlagt oppfort i 2023/24, som har rett til parkering i
bakgarden. @vrige seksjoner mé parkere i nerliggende p-hus.

Det er godkjent oppfering av ny enebolig i sameiets bakgérd; seksjon 5. Sameiere,
sameiermetet eller styret kan ikke motsette seg dette. Dersom eier av seksjon 5 ikke ensker &

oppfore enebolig likevel, kan denne selge sin eksklusive bruksrett til parkering, boder og
uteareal til andre sameiere.

§5
Bygningsmessige arbeider

Ledninger og ror som allerede er fort gjennom de ulike bruksenhetene mé gis adgang for
vedlikehold og reparasjon.



§6
Felleskostnader
Eiendommen skal til enhver tid holdes forsvarlig ved like.
Felleskostnadene fastsettes hvert &r og skal dekke alle felles utgifter til blant annet

husforsikring, kommunale avgifter til renovasjon, vann og avlepsavgifter, snemaking/straing 1
bakgérd, samt avsetning til vedlikeholdsfond, mm.

Fordeles pa folgende mate pr maned (pr. 01.11.2023):

Eierseksjon 1: Neeringsdel — 1. etasje, kjeller og bakgarden m/bod - kr 2.255-
Eierseksjon 2: Boligseksjon — 2. etasje, syd s kr2.255-
Eierseksjon 3: Boligseksjon — 2. etasje, nord : kr2.255-
Eierseksjon 4: Boligseksjon — 3. etasje, loftet kr2.255-
Eierseksjon 5: Boligseksjon — tomt/planlagt enebolig i bakgarden :kr 100,-

Folgende kostnader dekkes av hver enkelt seksjon:
Internett og/eller kabel-TV. Stram, varmtvann og fyring knyttet til boligene, alle boliger har
egne varmtvannstanker. Innboforsikring.

§7
Forsikring

Styret er ansvarlig for at eiendommene til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for. Eiendommen er
fullverdiforsikret i Sparebank ] pr november 2023. Endring av forsikring skal godkjennes av
styret.

§8
Mindretallsvern

Sameiermetet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§9
Endring i vedtektene
Endring i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermatet med minst 2/3 av de avgitte

stemmer, dersom ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav. Endring av disponering av
uteareal og fordelingsbrok av felleskostnadene, krever enstemmighet.



§10
Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som folger av oppdelingsbejeringen. lov om

eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiet. Sameiermetet kan med
alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Seksjon 1 — Naringsdel

Dronningsgt. 4 AS

Seksjon 2 — 2. etasje syd

Dronningsgt. 4 AS

Seksjon 3 — 2. etasje nord

Dronningsgt. 4 AS

Seksjon 4 — 3. etasje loft

Dronningsgt. 4 AS

Seksjon 5 — Ny enebolig

Nina og Geir Fjordbo
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