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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 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 naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Telemark takst og byggvurdering as

Rapportansvarlig

[ < )
A ,\%"f/[ /

Jan T. Eriksrgd

Uavhengig Takstingenigr
jan.tore@ttbtakst.no
911 03 866

Norsk takst
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN Telemark Takst og Byggvurdering AS
Gnr 59 - Bnr 1 Nordheimvegen 30
4003 SKIEN 3714 SKIEN 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?

Q&\ 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 oppfg@rt (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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
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

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng 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 (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re 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.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere 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.

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.

°TG 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 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 4 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

Oppdragsnr.: 18885-3046 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 4 av 19



Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN
Gnr59-Bnrl
4003 SKIEN

Beskrivelse av eiendommen

Telemark Takst og Byggvurdering AS

Nordheimvegen 30 l I I

3714 SKIEN Norsk takst

Beskrevne bolig er oppfgrt 2002 med areal over to-plan.
Naveerende eier kjgpte boligen i 2023.

Boligen er en tradisjonelt bygget halvpart av vertikalt delt to-
mannsbolig med st@pt isolert ringmur pa grunn.
Grunnforholdene bestar av oppfylte steinmasser pa Igsmasser.
Yttervegger er oppfgrt i tradisjonelt bygget bindingsverk i 150
mm tykkelse som er isolert i hulrom. Yttervegger er utvendig
tekket med liggende trepanel (dobbelfalspanel).

Boligens takkonstruksjon bestar av sadlet takverk med
fabrikkframstilt A-takstoler. Takverk er tekket med
betongtakstein. Takrenner og nedlgp i lakkert stal Beslag/takhatt
i plastbelagt stal fra byggear. Etasjeskille er i trebjelkelag med
sponplater som baerende gulv. Boligens vinduer bestar av 2-lags
isolerglassvinduer. Vinduer med rammer og karmer trevirke og
er fra byggear. Pipe oppfgrt i murt lettklinker elementer med
peisovn i stue.

Innvendige overlater bestar av parkett, fliser og gulvbord pa
gulvflater. Tapet, malt panel og malt veggflater. Malt slette
himlinger/gipsplater.

Boligen inneholder entre, kjgkken , stue og bad/vaskerom i
1.etasje. Loftstue, 2 soverom og bad i 2.etasje.

Se forgvrig beskrivelse i rapport.

Det er viktig @ merke seg at bygningen er oppfgrt i henhold til de
byggeforskriftene/krav som gjaldt pa spketidspunktet for
oppfering av dette bygget. Dagens forskrifter til inneklima,
isolasjon, lyd og krav til vatrom er strengere en de som gjaldt da
dette bygget ble oppfart. Det er ikke gitt opplysninger til
takstmann om forhold vedrgrende problemer med skadedyr,
maur e.l. utover det som eventuelt er nevnt i denne rapporten.
For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger, se
under egne premisser, andre opplysninger og byggebeskrivelse.

Tomannsbolig - Byggear: 2002

UTVENDIG G4 til side

Boligens taktekking bestar av betongtakstein fra byggear. Undertak
bestar av lett undertak/sutak plater. Det er ikke avdekket fukt i taket
pa befaringsdagen, og taktekkingen ser ut til a veere tett. Observert
fra bakkeniva ble det ikke registrert manglende eller gdelagt
takstein. Taksteinen vurderes for a fylle sin funksjon i noen ar
fremover i tid.

Normal levealder for takstein med underlagspapp og lekter er ca. 40
-60 ar avhengig av klimatiske forhold. Dette til opplysning til nye
hjemmelshavere.

Boligens takrenner bestar av lakkert stalrenner fra byggear. Tak-hatt
og pipebeslag bestar av plastbelagt stal. Nedlgp gar til rgr og
terreng.

Stigetrinn etablert til pipe.

Sngfangere etablert mot gardsplass.

Boligens veggkonstruksjon over grunnmur bestar av tradisjonelt 150
mm bindingsverk som er isolert i hulrom. Veggene er antatt isolert
etter byggearets standard med 15 cm isolasjon.

Utvendig tekket med liggende trepanel. Innvendig overflater bestar
av plater/tapet. Ingen feil/mangler ble registrert i
veggkonstruksjonen som fremstar i funksjonell stand. Fasader med
behov for vask og overflatebehandling.

Boligens takkonstruksjonen bestar av fabrikkframstilte A-takstoler
med sadlet takverk. Konstruksjonen er bygget med lufting ved raft

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato:

og mgne. Inspisert fra innredet loftsrom ble ingen tegn til kondens
eller fukt inntrengning fra taktekking ble registrert.

Synlig luftespalte ved raft inspisert fra loft. Stedvis sammenklemt.
Forskriftskrav er 50 mm lufting mellom undertak og isolasjon.
Bedre lufting bgr etableres.

Boligens vinduer fra byggear bestar av 2-lags isolerglassvinduer type
Nor-Dan. Vinduene med rammer og karmer i malt trevirke. Vinduer
fyller sin funksjon, men har fatt en middels hgy lader.

Malt en-flgya inngangsdgr er fra byggear. En-flgya balkongderi 1.
etasje er fra byggear. Inngangsdgren tetter godt og vurderes a vaere
god funksjonell stand.

Balkongdgr tetter godt.

Boligen har etablert romslig platting pa grunn med adkomst fra stue
og hage. Gulvbord og bjelker i impregnert trevirke. Levegg i trevirke.
Terrasse fyller sin funksjon.

INNVENDIG Gé til side

Innvendige overflater i boligen bestar av parkett, fliser og gulvflater
pa gulvflater. Pa vegger er det etablert tapet, malt panel og MDF
panel. | himling er det malt slette flater.

Pa bad er det etablert fliser pa gulvflater og 2 vegger. Panel pa
resterende veggflater.

Det ble ikke registrert skader utover normal bruks- og
aldringsslitasje. Tilstandsgrad er satt ut fra synlige skader, samt
normal levetid pa gjeldende overflater. Potensiell kigper bgr selv
avgjdre behovet for oppgradering av overflater.

Etasjeskille i boligen bestar av trebjelkelag i 20 cm bredde som er
isolert i hulrom. Det er sponplater som baerende undergulv i 2.etg.
Gulv i 1.etg. bestar av stgpte betongplate pa grunn. Med bruk av
laser ble det ikke registret store avvik pa overflater registrert.
Mindre avvik ble registret i stue 1.etg. Malte avvik utgjorde ca. 15
mm.

Merknad pa knirk i gulvflater 2.etasje.

Pipe oppfart i murt lettklinker elementer. Peisovn etablert i stue.
Pipe og brannmur forblendet med malt murpuss. lldsted og pipe har
forskriftsmessig avstand til brennbart trevirke.

Trapp mellom etasjer i malt trevirke. Beiset trinn. Rekkverk i malt
trevirke. Forskriftsmessig rekkverk etablert. Trapp mangler
handlgper pa vegg.

Innvendige malt fyllingsdgrer. Rammer og karmer i malt trevirke.
Dgrer fyller sin funksjon.

VATROM Ga til side

Bad/vaskerom

Bad/vaskerom har etablert fliser pa gulvflater og 2 vegger. Malt
panel pa resterende veggflater. Det er montert gulvmontert toalett,
innredning med servant med ett-hands armatur, opplegg til
vaskemaskin og dusjnisje med glassdgrer. Ventilasjon bestar av
balansert ventilasjon. Sluk bestar av plastsluk type Joti. Gulv er flatt.
Varmekabel i gulvflater.

Malt med laser ble gulv malt flatt. Dgr mangler Flomkant (25 mm
over sluk. Dusjnisje har etablert sokkel som er hgyere en dgrterskel.
Eventuelt lekkasjevann pa utsiden av dusjnisje vil kunne renne til
tilstgtende rom.

Utfgrelsen vedrgrende tettedetaljer i rgrgjennomfgring i gulv i dusj
og innredning er usikker. Membran kan ikke verifiseres. Om mulig
innhent dokumentasjon.

TG 2 settes pa grunn av alder og manglede dokumentasjon.
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Ingen unormale fuktverdier ble malt i vegg eller pa bad i vatsoner
ved brukt av fuktindikator.

Bad

Bad i 2.etasje har etablert fliser pa vegg og gulvflater. Det er montert
gulvmontert toalett, sgylevask og badekar med dusjmulighet.
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon. Sluk bestar av plastsluk
type Joti. Gulv har fall til sluk. Varmekabel i gulvflater.

Malt med laser ble forskriftsmedsig fall til sluk malt. Flomkant
etablert ved dgr.

Utfgrelsen vedrgrende tettedetaljer i rgrgjennomfgring i gulv i dus;j
og innredning er usikker. Membran kan ikke verifiseres. Om mulig
innhent dokumentasjon.

Ingen unormale fuktverdier ble malt pa bad i vatsoner ved brukt av
fuktindikator.

Ga til side

KI@KKEN

Boligens kjgkkeninnredning bestar av malt profilerte dgr og
skuffronter. Dekkside med laminerte skrog. Avtrekk til komfyr fgrt
ut. Benkeplate i heltre med benkebeslag i stal. Innvendige overflater
pa kjgkkenet bestar av parkett pa gulv, malt panel pa veggflater og
malt himlinger.

Kun normal slitasje sett med tanke pa alder.

Avtrekk over kokemuligheter fgrt ut i vegg.

G til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avlgpsrgr er i plast. Innvendige synlige vannrgr er i rgr i rgr anlegg.
Forventet levetid til en installasjon er ca. 30-50 ar, men kan variere
avhengig av rgrmateriale, egenskapene til avlgpsvannet

og vedlikeholdet. Teknisk utstyr som armaturer, berede, toalett etc.
har noe kortere levetid enn ledningsanleggene.

Hovedtyngden skiftes ut innen 10-30 ar. For vurdering av ledningers
faktiske tilstand og funksjonskrav kreves det

spesialutstyr og spesiell fagkompetanse. Tilstandsgrad er vanskelig
og vurdere, pga. darlige kontrolimuligheter og

manglende dokumentasjon men henviser til levetidsbetraktningene.
Normal levetid for varmtvannsbereder fra 15 til 25 ar.

Normal levetid for servanter, klosetter og vaskekummer fra 20 til 50
ar.

Normal levetid for kraner og blande batterier fra 10 til 16 ar.

Normal levetid for plast avigpsrgr 50 ar.

Normal levetid for kobber vannledningsrgr fra 30 til 50 ar.

Normal levetid for plast vannledningsrgr er fra 25 til 50.

Normal levetid for vifter / luftbehandlingsutstyr fra 10 til 20 ar.
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon. Aggregat etablert pa loft.
Mekanisk avtrekk fra kjgkken.

VV tank pa 200 liter etablert pa kott i 2.etasje.

EL-anlegget har 50 ampere hovedsikringer med automatiske
sikringer etablert i entre/gang. El-anlegget er fra byggear. El-kontroll
utfgrt 2023.

Ingen feil eller mangler ble registrert pa el-anlegget og blir derfor
vurdert & veaere i god stand. For videre vurdering av el-anlegget bgr
el-fagmann kontaktes. Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er
foretatt malinger pa el-anlegget pa befaringsdagen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato:

den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Var derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Ut fra omradekunnskap antas grunnforholdene 3 vaere oppfylte
steinmasser pa Igsmasser. Det er ikke avdekket setningsskader i
selve ringmuren, og pa bakgrunn av dette vurderes grunnforholdene
for a veere stabile.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er foretatt geotekniske
undersgkelser pa befaringsdagen.

Boligen har stppt betongplate pa mark, slik at dreneringens funksjon
vurderes 3 vaere av sekundaer betydning. Det er foretatt visuell
inspeksjon av gulvi 1.etg. kombinert med fuktsgk i overflater. Ingen
tegn til utilsiktet fukt fra grunn ble registrert. P4 bakgrunn av dette
vurderes fuktsikring/drenering av bygningen a fungerer som
opprinnelig tiltenkt.

Ringmur i prefabrikkert ringmurs elementer, armert og fylt med
betong. Ingen tegn til sprekker eller skader ble registrert. Ringmur
vurderes & fylle sin funksjon.

Terreng rundt boligen er flatt.

Vann og avlgpsrer fra byggear. Bra vanntrykk ved funksjonstest. God
avrenning fra toalett og sluk ved funksjonstest. Anlegget er kun
visuelt kontrollert.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

G4 til side
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Brannvarslere og brannsluknings apparat etablert.
Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Géatilside
Lovlighet Gatilside
Tomannsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Tegninger ikke innhentet.
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Telemark Takst og Byggvurdering AS

Nordheimvegen 30 l I I

3714 SKIEN  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

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

o9O9

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18885-3046

30

25

20

15

10

Antall

0.8

0.6

0.4

0.2

Antall

Befaringsdato:

Oppsummering av avvik

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

Tomannsbolig

) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side

Vatrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom > Overflater Gulvy Gétilside

Vatrom > 1.Etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran Gétilside
og tettesjikt

e © & & ¢

0 Vatrom > 2.Etasje >Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige Ga til side
trappelgpet.

Dokumentasjon pa radonsperre foreligger ikke.
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN
Gnr59-Bnr1l
4003 SKIEN

Tilstandsrapport

Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
Nordheimvegen 30 k l I

3714 SKIEN Norsk takst

TOMANNSBOLIG

Byggear
2002

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Boligens taktekking bestar av betongtakstein fra byggear. Undertak
bestar av lett undertak/sutak plater. Det er ikke avdekket fukt i taket pa
befaringsdagen, og taktekkingen ser ut til & veere tett. Observert fra
bakkeniva ble det ikke registrert manglende eller gdelagt takstein.
Taksteinen vurderes for a fylle sin funksjon i noen ar fremover i tid.
Normal levealder for takstein med underlagspapp og lekter er ca. 40-60
ar avhengig av klimatiske forhold. Dette til opplysning til nye
hjemmelshavere.

Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Boligens takrenner bestar av lakkert stalrenner fra byggear. Tak-hatt og
pipebeslag bestar av plastbelagt stal. Nedlgp gar til rgr og terreng.

Stigetrinn etablert til pipe.
Sngfangere etablert mot gardsplass.

Veggkonstruksjon
Beskrivelse

Boligens veggkonstruksjon over grunnmur bestar av tradisjonelt 150
mm bindingsverk som er isolert i hulrom. Veggene er antatt isolert etter
byggearets standard med 15 cm isolasjon.

Utvendig tekket med liggende trepanel. Innvendig overflater bestar av
plater/tapet. Ingen feil/mangler ble registrert i veggkonstruksjonen som
fremstar i funksjonell stand. Fasader med behov for vask og
overflatebehandling.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet md sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Boligens takkonstruksjonen bestar av fabrikkframstilte A-takstoler med
sadlet takverk. Konstruksjonen er bygget med lufting ved raft og mgne.
Inspisert fra innredet loftsrom ble ingen tegn til kondens eller fukt
inntrengning fra taktekking ble registrert.

Synlig luftespalte ved raft inspisert fra loft. Stedvis sammenklemt.
Forskriftskrav er 50 mm lufting mellom undertak og isolasjon.

Bedre lufting bgr etableres.

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

Merknad pa sammenklemt luftespalte.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 18885-3046

o Lokal utbedring bgr utfgres.

Luftespalte bgr utbedres. Lekte kan fgres mellom undertak og
luftepapp.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Sammenklemt luftespalte.

———

Loft

Vinduer
Beskrivelse

Boligens vinduer fra byggear bestar av 2-lags isolerglassvinduer type Nor
-Dan. Vinduene med rammer og karmer i malt trevirke. Vinduer fyller
sin funksjon, men har fatt en middels hgy lader.

Arstall: 2002

Dgrer
Beskrivelse

Malt en-flgya inngangsder er fra byggear. En-flgya balkongdgr i 1. etasje
er fra byggear. Inngangsdgren tetter godt og vurderes a veere i god
funksjonell stand.

Balkongdgr tetter godt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Boligen har etablert romslig platting pa grunn med adkomst fra stue og
hage. Gulvbord og bjelker i impregnert trevirke. Levegg i trevirke.
Terrasse fyller sin funksjon.

Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 8 av 19



Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN
Gnr59-Bnr1l
4003 SKIEN

Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Innvendige overflater i boligen bestar av parkett, fliser og gulvflater pa
gulvflater. Pa vegger er det etablert tapet, malt panel og MDF panel. |
himling er det malt slette flater.

Pa bad er det etablert fliser pa gulvflater og 2 vegger. Panel pa
resterende veggflater.

Det ble ikke registrert skader utover normal bruks- og aldringsslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra synlige skader, samt normal levetid pa
gjeldende overflater. Potensiell kjpper bgr selv avgjgre behovet for
oppgradering av overflater.

L =0 Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskille i boligen bestar av trebjelkelag i 20 cm bredde som er isolert
i hulrom. Det er sponplater som baerende undergulv i 2.etg.

Gulv i 1.etg. bestar av stgpte betongplate pa grunn. Med bruk av laser
ble det ikke registret store avvik pa overflater registrert. Mindre avvik
ble registret i stue 1.etg. Malte avvik utgjorde ca. 15 mm.

Merknad pa knirk i gulvflater 2.etasje.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist andre avvik:

Deler av gulv har stedvis knirk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Merknad pa knirk i gulvflater 2.etasje.

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Pipe oppf@rt i murt lettklinker elementer. Peisovn etablert i stue. Pipe og
brannmur forblendet med malt murpuss. lldsted og pipe har
forskriftsmessig avstand til brennbart trevirke.

Oppdragsnr.: 18885-3046

Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
Nordheimvegen 30 k I I

3714 SKIEN Norsk takst

Innvendige trapper
Beskrivelse

Trapp mellom etasjer i malt trevirke. Beiset trinn. Rekkverk i malt
trevirke. Forskriftsmessig rekkverk etablert. Trapp mangler handlgper pa
vegg.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Innvendige malt fyllingsdgrer. Rammer og karmer i malt trevirke. Dgrer
fyller sin funksjon.

VATROM
1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Bad/vaskerom har etablert fliser pa gulvflater og 2 vegger. Malt panel pa
resterende veggflater. Det er montert gulvmontert toalett, innredning
med servant med ett-hands armatur, opplegg til vaskemaskin og
dusjnisje med glassdgrer. Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon.
Sluk bestar av plastsluk type Joti. Gulv er flatt. Varmekabel i gulvflater.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN
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Tilstandsrapport

Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
Nordheimvegen 30 k I I

3714 SKIEN Norsk takst

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Bad har etablert fliser pa 2 vegger. Malt panel pa resterende veggflater.
Malt himling.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Beskrivelse

Malt med laser ble gulv malt flatt. Dgr mangler Flomkant (25 mm over
sluk. Dusjnisje har etablert sokkel som er hgyere en dgrterskel.
Eventuelt lekkasjevann pa utsiden av dusjnisje vil kunne renne til
tilstgtende rom.

Vurdering av avvik:

* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

» Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Fliser pa gulv med bom/Igse til underlag. Gulv mangler forskriftsmessige
fall til sluk.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye fgr eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Fall til sluk bgr etableres. Flomkant bgr etableres ved dgr, eventuelt
spalte i sokkel dusjnisje sa eventuelt lekkasjevann vil kunne renne til
sluk.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
1.ETASJE > BAD/VASKEROM

{39 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Utfgrelsen vedrgrende tettedetaljer i rgrgjennomfgring i gulv i dusj og
innredning er usikker. Membran kan ikke verifiseres. Om mulig innhent
dokumentasjon.

TG 2 settes pa grunn av alder og manglede dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 18885-3046 Befaringsdato:

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

Konsekvens/tiltak

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

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Det er montert gulvmontert toalett, innredning med servant med ett-
hands armatur, opplegg til vaskemaskin og dusjnisje med glassdgrer.

Arstall: 2002

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon med ventil i vegg.

1.ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Ingen unormale fuktverdier ble malt i vegg eller pa bad i vatsoner ved
brukt av fuktindikator.
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Tilstandsrapport

Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
Nordheimvegen 30 k l I

3714 SKIEN Norsk takst

2.ETASIE >BAD

Generell

Beskrivelse

Bad i 2.etasje har etablert fliser pa vegg og gulvflater. Det er montert
gulvmontert toalett, sgylevask og badekar med dusjmulighet.
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon. Sluk bestar av plastsluk type
Joti. Gulv har fall til sluk. Varmekabel i gulvflater.

2.ETASIE >BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Bad har etablert fliser pa veggflater. Elastisk fuge i hjgrner og overgang
vegg-gulvflater. Malt himling.

2.ETASIE >BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato: 13.03.2026

Malt med laser ble forskriftsmedsig fall til sluk malt. Flomkant etablert
ved dgr.

2.ETASIE >BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Utfgrelsen vedrgrende tettedetaljer i rgrgjennomfgring i gulv i dusj og
innredning er usikker. Membran kan ikke verifiseres. Om mulig innhent
dokumentasjon.

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

Konsekvens/tiltak

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

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

2.ETASIE >BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Det er montert gulvmontert toalett, sgylevask og badekar.

2.ETASIE >BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon med ventil i vegg.

2.ETASIE >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Ingen unormale fuktverdier ble malt pa bad i vatsoner ved brukt av
fuktindikator.
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Tilstandsrapport
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KIGKKEN
1.ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Boligens kjgkkeninnredning bestar av malt profilerte dgr og skuffronter.
Dekkside med laminerte skrog. Avtrekk til komfyr fgrt ut. Benkeplate i
heltre med benkebeslag i stal. Innvendige overflater pa kjgkkenet bestar
av parkett pa gulv, malt panel pa veggflater og malt himlinger.

Kun normal slitasje sett med tanke pa alder.

1.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Avtrekk over kokemuligheter fgrt ut i vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato: 13.03.2026

Avlgpsregr er i plast. Innvendige synlige vannrgr er i rgr i rgr anlegg.
Forventet levetid til en installasjon er ca. 30-50 ar, men kan variere
avhengig av rgrmateriale, egenskapene til avigpsvannet

og vedlikeholdet. Teknisk utstyr som armaturer, berede, toalett etc. har
noe kortere levetid enn ledningsanleggene.

Hovedtyngden skiftes ut innen 10-30 ar. For vurdering av ledningers
faktiske tilstand og funksjonskrav kreves det

spesialutstyr og spesiell fagkompetanse. Tilstandsgrad er vanskelig og
vurdere, pga. darlige kontrollmuligheter og

manglende dokumentasjon men henviser til levetidsbetraktningene.
Normal levetid for varmtvannsbereder fra 15 til 25 ar.

Normal levetid for servanter, klosetter og vaskekummer fra 20 til 50 ar.
Normal levetid for kraner og blande batterier fra 10 til 16 ar.

Normal levetid for plast avigpsrgr 50 ar.

Normal levetid for kobber vannledningsrgr fra 30 til 50 ar.

Normal levetid for plast vannledningsrgr er fra 25 til 50.

Normal levetid for vifter / luftbehandlingsutstyr fra 10 til 20 ar.

Ventilasjon
Beskrivelse

Ventilasjon bestar av balansert ventilasjon. Aggregat etablert pa loft.
Mekanisk avtrekk fra kjpkken.

Varmtvannstank
Beskrivelse
VV tank pa 200 liter etablert pa kott i 2.etasje.

Arstall: 2002

Vurdering av avvik:
o Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Konsekvens/tiltak

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

Elektrisk anlegg
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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.

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

Beskrivelse

EL-anlegget har 50 ampere hovedsikringer med automatiske sikringer
etablert i entre/gang. El-anlegget er fra byggear. El-kontroll utfgrt 2023.
Ingen feil eller mangler ble registrert pa el-anlegget og blir derfor
vurdert a vaere i god stand. For videre vurdering av el-anlegget bgr el-
fagmann kontaktes. Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er foretatt
malinger pa el-anlegget pa befaringsdagen.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 a 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. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre
veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt 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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Ut fra omradekunnskap antas grunnforholdene a veere oppfylte
steinmasser pa lgsmasser. Det er ikke avdekket setningsskader i selve
ringmuren, og pa bakgrunn av dette vurderes grunnforholdene for a
veere stabile.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er foretatt geotekniske
undersgkelser pa befaringsdagen.

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato: 13.03.2026

Fuktsikring og drenering
Beskrivelse

Boligen har stgpt betongplate pa mark, slik at dreneringens funksjon
vurderes a veere av sekundaer betydning. Det er foretatt visuell
inspeksjon av gulv i 1.etg. kombinert med fuktsgk i overflater. Ingen
tegn til utilsiktet fukt fra grunn ble registrert. Pa bakgrunn av dette
vurderes fuktsikring/drenering av bygningen a fungerer som opprinnelig
tiltenkt.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Ringmur i prefabrikkert ringmurs elementer, armert og fylt med betong.
Ingen tegn til sprekker eller skader ble registrert. Ringmur vurderes a
fylle sin funksjon.

Terrengforhold

Beskrivelse
Terreng rundt boligen er flatt.

Utvendige vann- og avilgpsledninger
Beskrivelse
Vann og avlgpsrer fra byggear. Bra vanntrykk ved funksjonstest. God

avrenning fra toalett og sluk ved funksjonstest. Anlegget er kun visuelt
kontrollert.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Brannvarslere og brannsluknings apparat etablert.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

¢ Dokumentasjon pa radonsperre foreligger ikke.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon for radonsperre, om mulig

* Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille
krav pa byggetidspunktet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N - T (BRA-e) lik som for eksempel bod
PN ‘ el slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
; Bod k~ - T (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— veres
ﬂ Teknisk Eihe >l [/
fom Terrasse- og i
= L 7 balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
\ ~" kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
~ k4
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I \ maleverdig areal, som skyldes skratak
3 '"br:,g,:':,s,;‘ B i og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
= 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 & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan spke 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 3 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 & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a 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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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘ I l

Gnr59-Bnr1l Nordheimvegen 30 k
4003 SKIEN 3714 SKIEN Norsk takst

Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GuA)
1.Etasje 64 64 23 64
2.Etasje 46 46 4 50
SUM 110 23 4 114
SUM BRA 110
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)
1.Etasje Entré, kjgkken, stue, bad/vaskerom
2.Etasje Gang, bad, soverom, soverom 2, loftstue
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger ikke innhentet.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

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)
Tomannsbolig 110 0
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.3.2026 Jan T. Eriksrgd Takstingenigr

Alexey Akhmetzyanov Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
4003 SKIEN 59 1 77 2 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Luksefjellvegen 13 C

Hjemmelshaver
Akhmetzyanov Alexey, Gjertsen Marthe Riis

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beskrevne bolig bestar av en frittliggende halvpart to-mannsbolig med areal over to plan. Boligen er beliggende pa Rising i Skien kommune.
Neaeromradet er bestdende av frittliggende eneboliger og boliger oppfart i rekke. Sentral beliggenhet med gangavstand til skoler, naerbutikk og
barnehage. Gode solforhold.

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 avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Flatt tomt bebygget med beskrevet bolig. Pent opparbeidet grgntareal med plen. Biloppstillingsplass pa egen tomt. Delvis inngjerdet tomt.
Tinglyste/andre forhold

Ikke vurdert.
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN Telemark Takst og Byggvurdering AS ‘
Gnr59-Bnr1l Nordheimvegen 30 k I l
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
) Ikke .
Egenerkleering gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Eier Opplysninger av eier pa, befaring Gjennomgatt Nei
Infoland.no Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
Situasjonskart Gjennomgatt Nei
. Ikke .
Tegninger gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN
Gnr59-Bnr1l
4003 SKIEN

Nordheimvegen 30
3714 SKIEN Norsk takst

Telemark Takst og Byggvurdering AS l I l

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk 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.

e 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.

* 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
veaere tilneermet 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.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer 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 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18885-3046

Befaringsdato:

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

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

e 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 & 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 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:

 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.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for 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

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

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

e Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

e 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.

* 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 maéleverdig, 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/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 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
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfe@rt eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

¢ 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. Veer 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.

 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. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklzering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres 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/HD1723

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

13.03.2026 Side: 19 av 19



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Telemark avd. Skien

201260016

Selger 1 navn Selger 2 navn

Marthe Riis Gjertsen Alexey Akhmetzyanov

Luksefjellvegen 13C

Poststed
SKIEN 3716

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn l

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn I

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r lz

Antall maneder I 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap l Fremtind |
Polise/avtalenr. 130155818 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei [ Ja

Beskrivelse Bom i flis pa gulvet (farste etg.)

Initialer selger: MRG, AA
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2 Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

M Nei ] Ja

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei ] Ja

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ Ja

7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei ] Ja

8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

Nei [ Ja

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei [ Ja

10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar IJa, kun av fagleert
Beskrivelse lBy’ttet ut aggregat til balansert ventilasjon.
Arbeid utfert av |Blikkenslager Lauritzen

11.1 Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[ Nei M Ja

Beskrivelse Det har veert el-tilsyn i det vi overtok boligen.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei [ Ja

14  Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tamrerarbeid etc)?

M Nei ] Ja

15 Erdet nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [] Ja

16  Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse IByttet noen fa takstein. Fjernet rekkverk pa terrassen.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget uti kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei O va

Initialer selger: MRG, AA
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19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedragrende eiendommen?

M Nei [ Ja

21 Erdet foretatt radonmaling?
M Nei [ ua

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [] Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[ Nei Ja

Beskrivelse |Takstman har vurdert boligen.

24  Erdetandre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei [ Ja
Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei 1 Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?

M Nei [ Ja

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei [ Ja

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre | sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: MRG, AA 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne seke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, ifr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet farst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges il grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

e mellom ektefeller eller slekininger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller

e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen ogleller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

® ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

For@vrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

| Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter a ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til a gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

[:] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

[ Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Frogner

Meglers verdivurdering
LUKSEFJELLVEGEN 13 C

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Privatmegleren Telemark AS den 27.03.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert 'Y)

etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig

salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne En tjeneste fra

verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Robin Stenbro.

Eiendomsverdi AS




E Privatmegleren Telemark AS 27.03.2026

Luksefjellvegen 13 C, 3716 SKIEN

Selveier tomannsbolig pa festetomt, bygget i 2002
GNR59 BNR1 FNR77 SNR2 KOMMUNE 4003 SKIEN GRUNNKRETS RISINGLIA

Verdivurdert til

3 000 000

- 3000000 27273

Fellesgjeld Totalt m? pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter -
Areal 110 m? -m? -m2 -m?2 -m? -m? Formue -
Tomt 492 m? Soverom 2
Byggear 2002 Etasjer 2
Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Grinivegen 21 B
119m2 2019 1381 m?2 4sov

17.03.2026 4490000 4640000 0 4640000 38992

Merdinvegen 16 A
118 m? 1953  774m? 3sov

16.05.2024 2200000 2100000 735978 2835978 24034

Luksefjellvegen 13 B
88 m2 1952 901 m? 3sov

31.05.2023 2590000 2660000 0 2660000 30227

Boligen ligger i et veletablert og populeert boligomrade med fantastiske solforhold, bare 1.5 km fra Skien sentrum. Kort gangvei til
Gjerpen barne- og ungdomsskole, barnehager, idrettsanlegg, idrettshall, naerbutikker og bensinstasjon/kiosk m.m.

Boligen inneholder entre, stue, kjgkken, bad/vaskerom i hovedetasjen.

2.etg inneholder bad, loftstue og 2 gode soverom.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale l@sning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E Privatmegleren Telemark AS 27.03.2026

Historiske omsetninger

4M
3.2M
3M
2.4M
1.6M
800K
2002 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ a\/  Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

08.02.2023 29.03.2023 31.05.2023 2 600 000 2700 000 2700 000
30.08.2018 11.09.2018 05.12.2018 2490 000 2420000 0 2420000

24.02.2003 24.02.2003 - 795 000 - 795 000



E Privatmegleren Telemark AS 27.03.2026

Tomannsboliger til salgs i SKIEN kommune na
4.5M
Annonsene har i
snitt ligget ute i

Prisantydning i snitt 1 4 6

dager

1 4 4.3M

tomannsboliger 4 136 000
til salgs

3.9M

IIIIIIIIIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIII}

Tomannsboliger solgt i SKIEN kommune siste 3 mnd

3.3M

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 8 6

dager

18

tomannsboliger 3228 000
solgt

for 2.1% under prisantydning

3184 000 6 Salgspris i snitt
3. 1M g

Analyse m2-priser

11 p

Luksefjellvegen 13 C
27273 Totalpris 3 000 000

3 mnd

SKIEN kommune i snitt
26 651 , siste 3 mnd
23 974 . Telemark fylke i snitt siste



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Luksefjellvegen 13C
Postnr 3716

Sted SKIEN

Andels-

/leilighetsnr. /

Gnr. 59

Bnr. 1

Seksjonsnr. 2

Festenr. 77

Bygn. nr. 8518319

Bolignr. HO0101

Merkenr. 15e554e3-176f-4bb2-b439-a7a2a7689c2f

Dato. 03.02.2023

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-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

Energietfekdiv

LLLELEL

[ it

Hay andel
Oppvarmingskarakter {andal al og fossilt)

Law mrdel

Lile enargetekby

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



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 - faerre 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 a felge enkle tips kan du redusere ditt energibehoy, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg 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 Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

= Bruk varmtvann fornuftig - Spar strem pa kjokkenet

- Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg - Redusér innetemperaturen

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 & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori:

Bygningstype: Smahus ) .
Byggear: Tomannsbolig vertikal delt
Bygningsmateriale: 2002
BRA: Tre
Ant. etg. med oppv. BRA: 115
Detaljert vegger: 2
Detaljert vindu: .
Nei
Nei
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon: Annen/Ukjent ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, 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 p4 NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Luksefjellvegen 13C Gardsnr: 59
Postnr/Sted: 3716 SKIEN Bruksnr: 1

Bolignr: H0101 Seksjonsnr: 2

Dato: 03.02.2023 10:28:21 Festenr: 77
Energimerkenr: 15e554e3-176f-4bb2-b439-a7a2a7689c2f Bygningsnr: 8518319
Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber 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 2: 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.Kjal - og frys
skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte
automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av dggnet. 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 a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 6: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 7: 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 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjepe 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 9: 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 10: Fyr riktig med ved

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

Tiltak 11: Tiltak utenders

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

Tiltak utenders

Tiltak 12: 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 nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 13: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys
som vanlige gladelamper, 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: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

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



Planstatus

Skien kommune
MATRIKKELENHET

Kemmune Gnr  Bnr  For  Snr Adresse

4003 - Skien kommune 59 1 77 2 Luksefiellvegen 13C, 3716 SKIEN

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato)

Baligbebyggelse - Naveerende Kommuneplanens arealdel (2.5.2024) 492.3m°
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav Kommuneplanens arealdel (2.5.2024) 492.3m°
Flomfare Kommuneplanens arealdel (2.5.2024) 492.3m°

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?
PLANID Plannavn

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?
PLANID Plannavn

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/berarer eiendommen?
PLANID Plannavn

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som berarer eiendommen?
PLANID Plannavn

Nei

KLASSIFISERT | KULTURMINNEVERNPLANEN?
Nei
25.02.2026 09:38:15 Side 1 av 2




KOMMENTARFELT:

Det tas forbehold om feil og mangler.

25.02.2026 09:38:15 Side2av2



Skien kommune

Bygningsinformasjon

MATRIKKELENHET

Koemmune Gnr  Bnr  For  Snr

4003 - Skien kommune 59 1 72

BYGNING

Bygningstype Bygningsnr  Tiloyggnr  Status Neeringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet  Areal fotall
Tomannsbolig, vertikaldelt 8518319 0 Tatt i bruk Bolig 106 0 0 106
Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Nord: 6565039 @st: 534421 System: EPSG:25832 Nei 1

Energikilder Oppvarming

Elektrisitet Elektrisk

Biobrensel Annen oppvarming

Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato Slettetdato

RA-Rammetillatelse 24.04.2001 07.05.2001

IG-lgangsettingstillatelse 28.07.2001 16.01.2002

TB-Tatt i bruk 10.01.2002 16.01.2002

Bolignr. Type Bruksaral Antall rom Kjekken Antall bad Antall WC Adresse Gnr Bnr Fnr Snr
HO101 Bolig 106 3 Kjokken 1 1 Luksefjellvegen 13C 59 1 77 2
Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1l Hovedetasje 0 0 1 65 0 65

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

2 Hovedetasje 0 0 0 41 0 41

BYGNING

Bygningstype Bygningsnr  Tilbyggnr Status Neeringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet Areal totalt
Tomannsbolig, vertikaldelt 22818201 0 Tatt i bruk Bolig 106 0 0 106
25.02.2026 09:38:12 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 1 av2



Representasjonspunkt Heis Ant. boliger
Nord: 6565033 Qst: 534422 System: EPSG:25832 Nei 0
Energikilder Oppvarming

Elektrisitet Elektrisk

Biobrensel Annen oppvarming
Bygningstatushistorikk Dato

RA-Rammetillatelse 24.04.2001
IG-Igangsettingstillatelse 28.07.2001

TB-Tatt i bruk 17.12.2002

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2
1 Hovedetasje 0 0
Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2
2 Hovedetasje 0 0

Merk at relevant bygningsinformasjon ogsé kan veere registrert pa hovedeiendommen.

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten.

Det tas forbehold om feil og mangler.

KOMMENTARFELT:

Godkjentdato

Registrertdato
07.05.2001
16.01.2002
16.01.2002

Boenheter
1
Boenheter
0

Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Bruksareal bolig
€5
Bruksareal bolig
41

Slettetdato

Bruksareal annet
0

Bruksareal annet
0

Bruksareal totalt
65
Bruksareal totalt
41

25.02.2026 09:38:12 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk).
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Tegnforklaring

Eiendomsgrense
Mgnelinje

BygningTiltakAreal

D

Gang- og sykkelveg

Y
\

Bygningslinje
Takkant

Trapp inntill bygg
Vegdekkekant
Udefinerte bygg
Annen naering

Arealbruksgrense

IRY | RS

KpBestemmelseOmrade

/
™.

KpStayGrense

AN

/

Rad sone iht T-1442

Veg - Navaerende

Vann driftinedlagt

Vann p ledning drift/nediagt

Vann tunnel drift'nediagt
Spillvannsledning driftinedlagt
---------- Spillvann overlepsledning drift/nedlagt
- - Spillvann pumpeledning driftnediagt

— Spillvann tunnel driftnediagt
---------- Avlap Felles drift/nedlagt

---------- Avlap felles overlepsledning driftnedlagt
Aviap felies pumpeledning driftinediagt
Aviap Felles Tunnel driftinedlagt
Overvann drift/nediagt

Owervann overlepsledning driftinedlagt
Overvann Pumpeledning driftinediagt
Overvann Tunnel driftinedlagt

Drens driftnedlagt

| 1 Tunnelier

Fumpereining

Kvikkleire - risiko

7ARisikoklasse 5
7 Risikoklasse 4
""|Risikoklasse 3
~“]Risikoklasse 2
_|Risikoklasse 1

Bygningsdelelinje
TakoverbyggKant
Udefinert bygning
Hgydekurve
Bygningsavgrensning tiltak
Takoverbyggkant
Veranda

Sti

Bolig

Gang- og sykkelveg
KpAngittHensynGrense

Y
\

RN

KpArealFormalOmrade_tooltip =~/

Bevaring kulturmiljg
Gul sone iht T-1442

LNFR for tiltak basert pa
gardens ressursgrunnlag -
Naveerende

L

Bygningslinje

Taksprang

Bygning

Bygningsdelelinje

Mgnelinje

Taksprang

Annet vegareal avgrensning
Takoverbygg

Garasje og uthus

Veg
KpBestemmelseGrense
KpFareGrense

Flomfare

Boligbebyggelse - Naveerende

Eiendomsteig

25.02.2026 09:43:35 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Situasjonskart

Eiendom: Gnr: 59 Bnr: 1 Fnr: 77 Snr: 2

Adresse: Luksefjellvegen 13C

3716 SKIEN Malestokk

1:1000

Annen info:

&/

59/1

25.02.2026 09:38:10 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Hekk Gatelys (belysningspunkt) ® Mast
A~ Teiggrense god ngyaktighet 7 Teiggrense déarlig ngyaktighet Teiggrense fiktiv
A~ Bygningsdelelinje ~ Bygningslinje A~ Bygningsavgrensning tiltak
A~ Mgnelinje ~ Takkant A~ Takoverbyggkant
A~ Taksprang A~ Trapp inntill bygg ~ Veranda
~" Annet vegareal avgrensning A~ Vegdekkekant S St
Bygning tiltak - areal I Takoverbygg I udefinerte bygg
[ Bolig Garasje og uthus Annen neering
§  Flaggstang o Steingjerde ¥ Annet gjerde
A" Loddrett mur Trapp ] Svgmmebasseng
Gang- og sykkelveg Veg Hgydekurve 5m

Hgydekurve

Eiendomsteig

Matrikkelnummer

MatrikkelnummermedFnr Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn.

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.

Vann driftnedlagt
Vann p ledning drift'nediagt
Vann tunnel driftnediagt
Spillvannsledning driftnedlagt
---------- Spillvann overlepsledning driftinedlagt
- Spillvann pumpeledning driftinediagt
——— Spillvann tunnel drift'nediagt
---------- Avlap Felles drift/nedlagt
---------- Aviap felles overlapsledning driftnedlagt
—— Aviap felies pumpeledning driftnediagt
Aviap Felles Tunnel driftinedlagt
Overvann driftinediagt
———— Overvann overlepsledning driftinedlagt
Overvann Pumpeledning driftnedlagt
Overvann Tunnel driftfnedlagt
Drens driftinedlagt
|1 | Tunnelier
; > Pumpereining

Kvikkleire - risiko

7ARisikoklasse 5
7Risikoklasse 4
“|Risikoklasse 3
““|Risikoklasse 2
" |Risikoklasse 1

25.02.2026 09:38:10 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2



Skien kommune

et

.....

. - - ':.’-I-}.- .I.r;
Byutviklingsavdelingen
Byggesaksenheten

Kontoradresse : Henrik Ibsens gt 2

Byggefa. Roger O. Hermansen Fosiaitonce Pb. 3004, Handelstorget
2 3707 SKIEN

Johan schaaningsgt. 2

Telefon 35581000
3746 Skien Telefaks 35581108

Bankkonto 2680.07.01049

Org nr 938 759 839
Arkivkode Deres ref. Vir ref. Dato
GNR 59/1 01/02171/AASK 17.12.02

FERDIGATTEST

Tillatelse gitt 24.04.01 i sak 0147/01.
Midlertidig brukstillatelse gitt den 10.01.02.

Gnr/bnr/festenr./seksjonsnr:

59/1/77

Byggested: Luksefjellvegen 13 C og D
Tiltakets art: Nybygg

Byggets art: Tomannsbolig, vertikaltdelt
Bygningsnr.: 8518319 og 22818201
Bruksareal: 110 m2 pr. boenhet, totalt
Tilknyttet off vann og kloakk | 220 m2

Pipe:

1 pr. boenhet, totalt 2 stk

Den kontrollansvarlige for utferelsen har serget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av

kontrolldokumentasjon for det ferdige arbeidet. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet
ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og
krav gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Bygningen eller deler av den mai ikke tas i bruk til annet formal enn det tillatelsen fastsetter
(if. pbl. § 93). Bruksendring krever szerlig tillatelse (jf. pbl. § 93).

Installering og evrige tiltak som gjelder ildsted, er unntatt fra krav om seknad eller melding dersom
arbeidet kontrolleres av kvalifisert kontroller.

Administrasjonsenheten Avdeling Byutvikling Avdeling Bydrift
Henrik Ibsensgt. 2 Henrik Ibsensgt. 2 Henrik Ibsensgt. 2
Postboks 3004 Postboks 3004 Postboks 3004
3707 Skien 3707 Skien 3707 Skien

Brann- og feiervesenet
Skotfossveien 27
Postboks 198, Sentrum
3701 Skien



Med hilsen
Avdeling Byutvikling
byggesaksenheten

Kopi til:

brannsjefen

bykassa

Okon Bjernslettvegen 2, 3917 PORSGRUNN
Royal Eiendom, Stremdalsasen 42b, 3718 SKIEN
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LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Luksefjellvegen 13C, 3716 Skien
Gnr. 59, Bnr. 1, Fnr. 77, Snr. 2, Skien kommune.

Oppdragsnummer:
201260016 E-post:

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Saksbehandler:

Telefon / Mobil:

PrivatMegleren Telemark avd. Skien
Robin Stenbro
35521100/917 02 335

robin.stenbro@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

KI.

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er

kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




