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Påkostet, moderne enebolig m/ bergvarme, 
dobbelgarasje og god planløsning. Energieffektiv. 

Populært område. 4 sov 2 bad.

BOLIGTYPE

Enebolig

BRUKSAREAL

151 m²

INTERNT BRUKSAREAL

151 m²

EIEFORM

Selveier
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Kjøpesum og
omkostninger

PRISANTYDNING

5 590 000,-
TOTALPRIS EKS. OMKOSTNINGER

5 590 000,-

OMKOSTNINGER

5 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
500,- (Tingl.gebyr skjøte)
139 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 590 000,-))
19 500,- (Kjøpsforsikring IF (valgfritt))
--------------------
160 250,- (Omkostninger totalt)
--------------------
5 750 250,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
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Informasjon om
eiendommen

Oppdragsnummer
307240218

Eier
Sonja Mosebye

Eiendomstype
Enebolig

Eierform
Selveier

Betegnelse
Gnr. 32 Bnr. 137 i Tvedestrand kommune.

Byggeår
2012

Arealer
Bruksareal: 151 m² 

BRA-i: 151 m² 
TBA: 67 m² 

Tomtetype/areal
Eiet tomt / 1 002 kvm
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Maren Goderstad
Eiendomsmegler MNEF
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BELIGGENHET

Beliggenhet
Solbergfaret har en meget god 
beliggenhet med enkel tilgang til både 
sentrum, skog og sjøen. Solbergfaret 18 
ligger i det nyere boligfeltet Glastadheia.  I 
boligfeltet er det kort vei til barnehage, 
lekeplasser, friområdet og sti ned til sjøen 
hvor man kan bade. Felet ligger på en 
høyde med flott utsikt utover skog og 
fjord. 

Området byr på mange turmuligheter, 
enten du ønsker en rolig spasertur til 
sentrum eller en joggetur i naturen. Tar 
man Bakkevei fra bunnen av Glastadkleiva, 
kommer man raskt og effektivt ned til 
sentrumshavna i Tvedestrand. Det tar 
omtrent 20 minutter å gå til sentrum eller 
fire minutter med bil. I sentrum kan man 
handle ferske brød, besøke frisøren, 
vinmonopolet eller apoteket, samt 
utforske flere nisjebutikker. Det er også 
flere muligheter for å leie båtplass i 
nærområdet. For en dukkert kan man 
enkelt følge stien ned til bryggeanlegget 
på Glastadheia. Flere badeplasser finnes 
både ved brygger, sandstrender i sjøen 
eller ferskvann i nærheten.

Badeparken i Tjenna er et populært 
sommersted for familier, spesielt når 
lekeanlegg for barn er satt opp. På 
vinterstid kjøres det opp skiløyper i kort 
avstand fra eiendommen. Dersom man har 
båt, byr Tvedestrand på en av Norges 

vakreste skjærgårder, med øyer som 
Lyngør, Borøy og Sandøya, hvor man kan 
nyte et godt måltid eller en iskrem.

Tvedestrand videregående skole ligger 
omtrent 900 meter unna, og der finner 
man badeplass, lysløype og idrettsanlegg.  
Tvedestrand barne- og ungdomsskole er 
kun fem minutter unna med bil, og det er 
en splitter ny barnehage i nærheten av 
Bakkevei.

Til Arendal sentrum tar det omtrent 20 
minutter med bil fra Solbergfaret 18.

BEBYGGELSE

Bygninger
Enebolig med tilhørende dobbel garasje 
beliggende i nyere boligfelt med 
opparbeidede uteområder.

Byggemåte
Informasjon innhenter fra 
tilstandsrapporten utført av Ørjan Hansen 
datert 10.09.2024.  Rapporten er vedlagt i 
salgsoppgaven: 

UTVENDIG:

Taktekking: 
Taktekkingen er av betongtakstein. 
Undertaket er et forenklet undertak, 
kombinert vann- og vindsperre.

Nedløp og beslag:
Det er plastbelagte ståltakrenner og 

nedløp. Helbeslått pipe. Stigetrinn opp til 
skorsteinen over tak.
Det er montert snøfangere. Beslag under 
inngangsdører. 

Veggkonstruksjon: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon 
fra byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning, stående falset kledning på 
utbygget.
Det er musebånd under kledningen, ved 
tilfeldig stikktestede punkter. Nymalt i 
2023. 

Takkonstruksjon/Loft : 
Saltakskonstruksjon bygd i tre.

Vinduer: 
Isolerglassvinduer i tre fra byggeåret.

Dører: 
Isolert terrassedør med glassfelt (ytterdør 
soverom 1.etasje)
Isolert inngangsdør og terrassedør med 
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger: 
Platting med impregnerte og 
overflatebehandlede terrassebord. 

INNVENDIG:

Overflater: 
Innvendig er det gulv av laminat og fliser. 
Veggene har tapet og malte plater. 
Innvendige tak har malte plater og 
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trepanel. 
Innvendig er det gulv av fliser i hallen. 
Etasjeskille/gulv mot grunn: 
Gulv av betong mot grunnen. Trebjelkelag 
mellom 1 etg og loftsetasjen.

Radon: 
Bygget er opplyst utført med radonsperre 
men ingen dokumentasjon foreligger.

Pipe og ildsted: 
Det er oppført en elementpipe av 
lettklinkerblokker e.l. Pipen er pusset og 
malt. Montert ny peisovn i stuen i 2023. 
Utført av firma. 

Innvendige trapper: 
Boligen har heltre eike trapp.

Våtrom bad 2.etasje: 
Overflater: Veggene har fliser. Taket er 
malt.  Gulvet er flislagt. Rommet har 
vannbåren gulvvarme. 
Sluk: Det er plastsluk og smøremembran 
med ukjent utførelse. 
Utstyr: Rommet har servant, toalett og 
badekar. 
Ventilasjon: Det er ventilasjon. 
Tilluftsspalte under døren.

Vaskerom: 
Overflater: Veggene har malte plater. 
Taket er malt. Gulvet er flislagt. Rommet 
har vannbåren gulvvarme. 
Sluk: Det er plastsluk og smøremembran 
med ukjent utførelse. 
Utstyr: Utslagsvask og opplegg for 

vaskemaskin. For øvrig står teknisk utstyr 
plassert i dette rommet. Vannskap, 
bereder,
ventilasjon, varmesentral, sikringsskap osv. 
Ventilasjon: Det er forsert avtrekk og 
tilluftsspalte under døren

Våtrom bad 1.etasje: 
Overflater: Veggene har fliser. Taket er 
malt.  Gulvet er flislagt. Rommet har 
vannbåren gulvvarme. 
Sluk: Det er plastsluk og smøremembran 
med ukjent utførelse. 
Utstyr: Rommet har servant, veggmontert 
toalett og dusjvegger/hjørne. 
Ventilasjon: Det er forsert avtrekk og 
tilluftsspalte under døren. 

Kjøkken: 
Kjøkkeninnredning med over- og 
underskap. Integrerte hvitevarer. 
Kjøkkenet fremstår i god stand. 
Avtrekk:  Det er kjøkkenventilator med 
avtrekk ut.  Kjøkkenet er levert av italia bad 
og kjøkken.  Kjøkkenet fra 2022. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger: 
Innvendige vannledninger er av plast (rør i 
rør).

Avløpsrør: 
Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon: 
Boligen har balansert ventilasjon. 

Varmesentral: 
Det er installert bergvarme som forsyner 
vamtvann og varme til vannbårent 
varmeanlegg. Separate termostater fordelt 
på ulike rom.
Luft- til luft varmepumpe i stuen.  Årstall 
2023. 

Varmtvannstank: 
Varmtvannsbereder innbakt i 
varmesentralen/bergvarme

Vannbåren varme:
Vannbårent varmeanlegg. 

Elektrisk annlegg:
 400 V anlegg. Sikringsskap med 
automatsikringer. 

Branntekniske forhold: 
Det er røykvarsler i begge etasjer. Det er 
brannslukkingsapparat på vaskerommet 
fra 2019. 

TOMTEFORHOLD: 

Byggegrunn: 
Det er ukjent byggegrunn. Antatt 
komprimerte og drenerende masser under 
bygningene. 

Grunnmur og fudamenter: 
Bygningen har grunnmur i isolerte 
elementer. 

Forstøtningsmurer: 
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Diverse forstøtningsmurer på 
eiendommen. 

Terrengforhold: 
Tomten ligger ikke inntegnet i noe 
risikoområde, ref. NVE sitt faresonekart og 
aktsomhetskart. Terrenget fremstår som 
tilnærmet flatt
rundt bygningen. Det er ikke registrert noe 
motfall mot muren. 

Utvendige vann- og avløpsledninger:
Avløpsrør av plast. Vannledning av plast 
(PEL). Offentlig avløp via private 
stikkledninger. Offentlig vannforsyning via 
private stikkledninger.
Utvendige vann- og avløpsledninger er fra 
byggeåret.

Oppsummerings av tilstandsgrader: 

TG3: store eller alvorlige avvik: 

Loftsetasje> bad. Overflater gulv: 

Vurdering av avvik:
• Det er ved vanntest påvist større 
vannansamlinger, renner ikke mot bsluk. 
Det er ikke fall i sin helhet mot sluket. 
Vanntest viser at gulvet er lavest
på siden av sluket, slik at vann ved vannsøl 
eller lekkasje ikke vil renne mot sluk.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak: Det er fall på ca 1 cm fra 
døren og bort til laveste punkt gulv. Vann 
vil tilsynelatende renne i sluk før det renner 

til/ut døren ved en lekkasje.
Oppkant ved døren forutsettes vanntett 
utført, slik at ved en lekkasjesituasjon vil 
trolig vann renne til sluk før det renner til 
tilstøtende rom(konstruksjoner. Ved 
vannsøl og evt. lekkasje vil ikke alt vann 
renne til sluket. Ved normalt bruk er 
imidlertid dette ikke noe stort problem.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.

Hovedetasje overfalter bad: 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp 
slukrist til gulv/synlig topp membran ved 
dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i 
forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet.
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk 
(motfall). Gulvet er utført tilnærmet flatt, 
det er registrert mindre felter med lokalt 
motfall.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.
• Andre tiltak: Ved eventuell lekkasje vil 
vann kunne gjøre skade på tilstøtende 
konstruksjoner. Fall til sluk i kombinasjon 
med vanntett oppkant ved
dører anbefales. Kostnadsestimat: 50 000 - 
100 000. 

TG2 avvik som kan kreve tiltak: 

Veggkonstruksjon - detalj
Vurdering av avvik:

• Bordkledning går stedvis nesten helt ned 
i terreng. Kledning avsluttet stedvis nært 
terreng/platting. Dette kan gi akselerert 
aldring pga fuktpåvirkning.
Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring bør foretas for å øke 
avstanden mellom terreng og 
bordkledning.

Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger:
Vurdering av avvik: Det er ikke montert 
beslag mellom yttervegg og 
balkong/terrasse. Det anbefales beslag 
mellom platting og vegg.
Konsekvens/tiltak. Andre tiltak: Det er 
anbefalt løsning med beslag opp under 
kledningen og ut over terrassebord 
nærmest kledningen, for god bortdrenasje 
av vann og for å forhindre at økt 
fuktbelastning på materialene. Deler av 
konstruksjon ligger inntil terreng og kan 
være utsatt for
fuktpåvirkning fra grunnen. Det anbefales 
ubrennbar plate under ildsted. 

Overflater - detaljer: 
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Det er registrert spekk i en 
flis nær terskel og noe lite limdekning 
under flis.
Konsekvens/tiltak:  Det er hva jeg vil 
karakterisere som normal og forventet 
grad av bruksslitasje på overflatene.
Oppussing må vurderes individuelt etter 
kjøpers egne preferanser og behov. 

12



Etasjeskille/gulv mot grunn: 
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm 
innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente
måleavvik. Det er registrert en 
høydeforskjell på ca 10mm innenfor ca 1 
meter i loftstuen og på det store 
soverommet.
Ca 14mm retningsavvik i nærheten av 
trappen innenfor 2 meter.

Konsekvens/tiltak:
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en 
gang skal renoveres, kan man vurdere slike 
tiltak. 

Radon: 
Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon på radonsperre 
foreligger ikke.
Konsekvens/tiltak:
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Loftetasje bad: 
Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner 
Ventilasjonsspjeld står plassert i 
badekarets våtsone.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
Ventilasjon bør stå utenfor våtsone. Ved 
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vannsøl kan vann trenge inn bak vegg. 

Vaskerom, overflater vegger og himlintg: 
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Åpent felt i veggen ved 
stoppekran.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak: Vanskelig å få gjort noe med per 
nå, da varmeanlegg står i veien.

1.etasje bad, overflater vegger og himling. 
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fuger. Det er noe 
misfarging i fugene i dusjsonen. Sprekk i flis 
ved drensspalte ved toalettet.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
Vasking/rens evt. utkrassing av fuger og 
refuge. Sprekk i flis må vurderes, trolig kun 
et kosmetisk avvik. 

1.etasje bad, gulv:
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i 
forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. I dusjens brukssone er 
det fall mot sluket.
Resten av badet er tilnærmet flatt. 
Indikasjoner på lokalt motfall ved servant 
mot yttervegg, har mindre betydning ved 
normal bruk.
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket. 
Dersom det søles vann på utsiden av 
dusjsonen vil ikke dette vannet rennet til 
sluk. Kan samle seg litt vann rett på utsiden 
av dusjdøra, er avdekket ved vanntest på 

befaringen. Under forutsetning om at 
terskelen har membran, vil ikke evt. 
lekkasjevann renne til tilstøtende rom, men 
forbli på badet. Restvann må imidlertid 
svabres opp da det ikke er entydig fall mot 
sluket. 

Vannledninger: 
Vurdering av avvik:
• Det mangler tettemuffer i enden av 
varerør på rør-i-rør-system.
Konsekvens/tiltak
• Det må monteres tettemuffer i enden av 
varerørene.

Forstøtningsmurer:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Støttemuren rundt garasjen 
fremstår med noe gjenstående arbeider. 
Det bør legges sement tilstrekkelig mellom 
naturstein. DImensjonering og styrke på 
muren kan ikke vurderes på befaringen. 
Pga høyde anbefales det rekkverk ihht 
forskriftskrav.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak: Ferdigstilling av puss. Vurdere å 
utbedre med sement på støttemur ved 
garasjen

Innhold
Enebolig: 
1. etasje: Vindfang/hall, baderom, 
tekniskrom/ vaskerom med utgang, 
soverom og åpen stue- kjøkkenløsning.
2. etasje: Lofstue, 3 soverom og baderom. 

Garasje med lagringsloft. 

1. etasje: Isolert garasje med gode 
lagringskapasitet.

Standard
1.etasje: 

Hall:
Fra hovedinngangen kommer du inn i en 
romslig hall med flislagt gulv, malte vegger 
og pusset, malt tak med downlights. I 
entrèn er det satt inn en fin 
skyvedørsgarderobe og det er god 
lagringskapasitet for yttertøy og sko. 
Vaskerommet, som også har utgang til 
hagen, ligger i tilknytning til hallen. Det er 
vannbåren gulvvarme i gulvet. 

Stue/spisestue:
Den store stuen har en koselig peisovn og 
utgang til en stor platting med gode 
solforhold. Stuen har en nyere påkostet 1-
stavs laminat og tapetserte og malte 
vegger med pusset og malt tak med 
downlights. Peisen er strategisk plassert for 
optimal varmefordeling til 
oppholdsrommene. Spisestuen ligger i 
tilknytning til kjøkkenet, noe som gjør det 
enkelt å servere både små og store 
måltider. Det er vannbåren varme i gulvet. 

Kjøkken:
Vakkert kjøkken fra Italia bad og kjøkken 
med moderne fronter i en delikat beige 
farge. Benkeplatene er i kvarts stein som 
gir et lukseriøst uttrykk. Hvitevarene er 
inkluderte og består av komfyr, kjøleskap, 
induksjonstopp og oppvaskmaskin. Det er 
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godt med skap- og benkeplass. Det er 
også en smart plassert kjøkkenøy med mye 
lagring. Rommet har en hendig størrelse, 
slik at du kan lage mat mens gjester sitter 
ved spisebordet eller rundt øyen.

Bad: Romslig baderom med fliser på 
vegger og gulv med gulvvarme. Badet har 
dusjhjørne, vegghengt toalett med 
innbygget sisterne og servant med speil 
og lys.  Godt med stikkkontakter på 
baderommet. 

Teknisk rom/vaskerom: 
Teknisk utstyr plassert i dette rommet som 
vannskap, bereder, ventilasjon, 
varmesentral, sikringsskap osv. Den 
vannbårene varmern er app-styrt slik at 
man kan styre varmen hjemme fra 
telefonen. Praktisk og strømbesparende  
hvis kan skal en uke på ferie eller en tur til 
hytten. Det er egen utgang i rommet og ut 
til hagen. Mellom hage og garasjen er det 
bygget et overbygg slik at man kan gå 
tørrskodd ut og hente ved. 

Soverom:
Stort gjestesoverom med garderobe og 
egen utgang til terrassen.  Rommet har 
god plass til dobbeltseng, nattbord og 
garderobe.  

2.etasje: 

Loftstue: 
Stor loftstue med store vindusflater som 
slipper inn rikelig med natulig lys. Det er 

svært god takhøyde i rommet som gjør at 
rommet vriker åpent og luftig. Fin utsikt til 
nærområdet.  God plass til sofagruppe og 
TV. 

Baderom 2 etasje:
Boligen har en god og familievennlig 
løsning med bad/WC i både hovedetasjen 
og loftsetasjen.
Baderommet i loftsetasjen er flislagt til 
taket og har vegghengt toalett, servant og 
badekar. 

Soverom og garderobe:
Denne etasjen har 3 store soverom hvor 2 
av soverommene har plass til dobbeltseng 
og garderobe. Det minste soverommet har 
plassbygget dobbeltseng.  Veggene er 
malt i moderne farger og det er lagt en 
moderne 1-stavs laminat på gulv. 

Tekniske installasjoner:
Vaskerommet er utstyrt med flere tekniske 
installasjoner, inkludert vask, vaskemaskin, 
varmtvannsbereder, vannskap diverse 
styringsenheter, balansert ventilasjonsskap 
og vannpumpe med sentralstyring. 
Boligen har balansert ventilasjonssystem 
som sikrer god luftkvalitet gjennom hele 
huset.

Utearealer/hage:
Eiendommen har en stor hage med plen, 
flere frukttrær, blomster og drivhus.

Dette hjemmet kombinerer funksjonalitet 
med stil og tilbyr god plass og moderne 

fasiliteter for hele familien.

Utstyr
- Fiber fra Telenor. 
- Isolert dobbel garasje. 
- Bosch bergvarme-system for gulvvarme 
med trådløs styring.
- Balansert ventilasjon med varme 
gjennvinning. 
- Daikin luft til luft varmepumpe 2023. 
- Contura peisovn i 2023.

Eiendommens historie
Eier viser til følgende oppgraderinger på 
boligen: 
- Skiftet samtlige gulv i 2. etasje unntatt 
bad (laminat)
- Skiftet samtlige gulv i 1. etasje unntatt 
bad, vaskerom og gang
- Installert ny, utvidet kjøkkeninnredning 
levert av Italia Bad og Kjøkken (Arendal). 
benkeplater i kvarts-stein. elektro-arbeider 
for kjøkken utført av Arendal elektro as.
-Installert Daikin luft/luft varmepumpe i 
stue (jan. 23)
- Flyttet deler av kjøkkenvegg og montert 
skyvedørsgarderobe i soverom 1. etg.
- Montert ny, rentbrennende Contura 
peisovn med glassdør i stue (des. 22)
- Utvidet terrasse mot sør med 37 m²
- Bygd hagestue med gulvareal ca 15 m² og 
mønehøyde 4 m
- Laget vedbod i tilknytning til garasje
- Iagt ca 140 m² belegningsstein i innkjørsel 
og ved drivhus
- Satt opp levegg med dør i husets 
nordvestre hjørne

15



- Satt opp levegg mot øst
- Satt opp sikringsgjerde mot øst (ved 
garasje) av sikkerhetshensyn
- Installert bosch bergvarme-system for 
gulvvarme i vaskerom med trådløs styring 
og regulering av temperatur i 
stue/kjøkken, gang, bad 1. etg./2. etg. og 
vaskerom. systemet gir også varmt 
tappevann. ny varmtvannstank installert 
samtidig (nov. 2023).

Møblering
Følgende møblement føler ikke med i 
salget. 
- Fryseskap i garasje. 
- Vaskemaskin. 
- Gardiner. 
- Taklamper på soverom 1.etg, stue, 
kjøkken og loftstue medfølger ikke i salget. 

Følgende møblement følger med i salget: 
- Integrerte hvitevarer på kjøkkenet. 

Utenom dette så gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Oppvarming
Vannbåren varme fra borehull i hele 
1.etasje samt baderom i 2.etasje. Balansert 
ventilasjon med varmegjenvinning i 
boligen. 
Det er installert luft til luft varmepumpe i 
2023. 
Det er montert ny peisovn i stuen i 2023.

Parkering / Garasje
Romslig dobbelgarasje med plass til to 

biler og en fjernstyrt, motorisert 
garasjeport med lysåpning på 210 x 560 
cm. Gulvet på bakkenivå er flislagt og har 
et sluk i midten for effektiv drenering. 
Garasjen er fullt isolert og har gipskledde 
vegger for ekstra brannbeskyttelse. 
Bruksareal 36 m² Det er installert en elbil-
lader, og det finnes godt med hylleplass 
langs veggene for lagring.

EIENDOM/HAGE

Adkomst
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en 
spesifisert reiserute fra din startdestinasjon 
til boligen. På visningsdagen vil det bli 
skiltet med Privatmeglerens visningsskilt. 
Velkommen til visning!

Beskrivelse av tomt
Tomten er opparbeidet med en romslig 
dobbel garasje, utestue og drivhus. Det er 
store utearealer på eiendommen som er 
opparbeidet med platting av tre, plen, 
prydbusker og frukttær.  Det er 
brosteinbelagt innkjørsel med gode 
parkeringsmuligheter. Det er oppført 
gjerde og hekk rundt største parten av 
boligen for å skjerme for innsyn. Det er 
svalgang under tak mellom hus og garasje, 
slik at man kan gå tørrskodd mellom 
utgang fra husets vaskerom til garasjen. En 
del av svalgangen er kledd igjen og 
benyttes som vedbod av eierne i dag.

TINGLYSTE RETTIGHETER OG 

FORPLIKTELSER

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
Kommunen har legalpant som sikkerhet for 
betaling av kommunale avgifter. Legalpant 
er pant som følger av loven, og som ikke 
tinglyses. Legalpant følger derfor 
eiendommen ved salg. På eiendommen 
kan det være tinglyst erklæringer som f 
eks rett for kommunen til å vedlikeholde 
rørsystemer for vann- og kloakk. Disse 
erklæringene vil følge eiendommen ved 
salg. Kontakt megler for nærmere 
informasjon.

Servitutter / rettigheter
Eiendommen overdras fri for 
pengeheftelser, med unntak av eventuelle 
erklæringer, avtaler, servitutter og 
panteheftelser som fremgår av 
salgsoppgaven og skal følge med 
eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få 
prioritet etter disse.

2006/645027-1/200  Registrering av grunn  
21.12.2006  
 Denne matrikkelenhet opprettet 
fra:Knr:4213 Gnr:32 Bnr:119

2020/921077-1/200  Omnummerering ved 
kommuneendring 01.01.2020 00:00

OFFENTLIGE FORHOLD

Vei / Vann / Avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til 
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informasjon fra Tvedestrand kommune.

Ferdigattest eller midl. brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 
23.01.2012
Det  foreligger vedtak angående tillatelse 
til oppføring av garasje datert 15.10.2012. 
Det foreligger godkjente og byggemeldte 
tegninger som ikke stemmer overens med 
dagens bruk. Åpning mellom stue og entrè 
er flyttet.  Kjøkkenet er utvidet plassert 
lengre ut i stue. Der det tidligere var 
kjøkken er det blitt lagd 
skyvedørsgarderoe til soverom i 1.etasje.

Verdi ved skattefastsetting
Verdien ved skattefastsetting som 
primærbolig kr 990 589,- pr 31.12.22
Verdien ved skattefastsetting som 
sekundærbolig kr 3 764 238,- pr 31.12.22

Reguleringsforhold
Eiendommen er regulert til boligformål. 
Gjelde kommuneplan: Kommuneplan 2017 
- 2029. Vedtatt: 07.02.2017. 
Kommuneplan under arbeid: 
Kommuneplan 2021-2033. 
Gjelde reguleringsplan: Gladstadstykket. 
Vedtatt: 16.06.1998.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Lys grønn - 
Energikarakter B

ØKONOMI

Energiforbruk og strømkostnad

Selger informerer om følgende 
strømforbruk i perioden aug 2023-juli 2024. 
Totalt: 6.124 kWh. 
Strømforbruket vil variere fra hustand til 
hustand.

Andre faste løpende kostnader
Kommunale avgifter kr .24 377  for 2024 
herav: 
Eiendomsskatt utgjør kr. 6 656,-
Vann: 5 758,-
Avløp: 7 057,-
Feiing: 296,- 
Renovasjon kr: 4 610,-. 

Selger informerer også om følgende 
avgifter:
Strøm: Selger informerer om følgende 
strømforbruk i perioden aug 2023-juli 2024. 
Totalt: 6.124 kWh. 
Forsikring: Eika: Årlig premie kr 6698
Fiber fra Telenor: 699 pr mnd. 
Velforening: 250 kr per år. 

Øvrige kostnader som forsikring, brøyting, 
strøm, parabol/kabel-tv, internett, alarm 
osv. vil variere avhengig av antall
familiemedlemmer i husstanden, ønsket 
innetemperatur, egne fordelsavtaler, 
kanalvalg, hastighet på bredbånd
etc.

Oppgjør
Kjøpesum med tillegg av omkostninger 
skal være disponibelt på meglers 
klientkonto innen overtagelse. Normalt 
innebærer dette at fullt oppgjør må være 

innbetalt på meglers klientkonto senest to 
virkedager før avtalt overtagelsesdato. 
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, 
eksempelvis pantedokument som skal 
tinglyses til fordel for kjøpers bank, må 
være megler i hende i god tid før 
overtagelse kan finne sted.

Finansiering
Kontakt megler for avklaring av finansielle 
forhold, herunder lån til kjøp av eiendom. 
Privatmegleren har avtale med Nordea om 
formidling av lån og andre finansielle 
tjenester. Privatmegleren mottar 
godtgjørelse for dette.

Totale kostnader
5 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
500,- (Tingl.gebyr skjøte)
139 750,- (Dokumentavgift (forutsatt 
salgssum: 5 590 000,-))
19 500,- (Kjøpsforsikring IF (valgfritt))
--------------------
160 250,- (Omkostninger totalt)
--------------------
5 750 250,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun 
tinglyses ett pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning.

DIVERSE

Sammendrag fra selgers egenerklæring
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11. Kjenner du til om det har vært utført 
arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad.  
Bygd ny terrasse på 37 m2, frittstående 
sommerstue på 15m2 i 2023og fuglebånd 
på taket i 2024.

12. Kjenner du til om det er/har vært utført 
arbeid på el-anlegget eller andre 
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, 
ventilasjon)?

- Ja, kun av faglært. Brødrene Vatne. 
Installert bergvarme i 2023, Arendal Elektro 
har gjort el- arbeider i ny og utvidet 
kjøkkeninnredning i 2023.

12.1 Foreligger det samsvarserklæring (i 
henhold til forskrift om elektriske 
lavspenningsanlegg)?

- Ja. Beskrivelse i boligmappe.

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i 
dag?
- Ja. Easse-lader montert i garasjen. 
Montert på 32A sikring, 400VAC 3 ph.

Annen nyttig informasjon
Alle innvendige og utvendige 
arealangivelser er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke 
har innhentet særskilte opplysninger om 
det finnes pålegg fra brann/feiervesen på 

eiendommen. Det er ikke foretatt 
undersøkelse av det elektriske anlegget.

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt 
gjelder NEFs normgivende liste over løsøre 
og tilbehør.

Adgang til utleie
Eiendommen kan i sin helhet fritt leies ut til 
boligformål.
Det vil normalt være anledning til utleie av 
hele eiendommen eller enkeltrom, så fremt 
arealet er godkjent for varig opphold iht. 
plan- og bygningsloven og har forsvarlig 
radonnivå.

Konsesjon / Odel
Det er ikke krav til konsesjon ved erverv av 
eiendommen.

Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har 
lovpålagt forsikring av klientmidler 
begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker 
er forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers 
låneinstitusjon krever tilleggsforsikring ved 
omsetning over 15 millioner, må kjøper selv 
eller dennes låneinstitusjon dekke 
utgiftene forbundet med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Kjøpsforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger 
informasjon om Kjøpsforsikring fra If. 
Produktet inneholder 
boligkjøperforsikring,  hus-/hytteforsikring 

med superdekning og innboforsikring med 
superdekning. Les mer om Kjøpsforsikring i 
vedlagte materiell.

Overtagelse
Etter nærmere avtale.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring, og 
interessenter oppfordres til å sette seg inn 
i selgers egenerklæring før det inngis bud 
på eiendommen.

Budgiving
Bud kan legges inn via Privatmeglerens "gi 
bud-knapp" som finnes på 
Privatmegleren.no/eiendommens 
hjemmeside og i nettannonsen. Bud legges 
inn trygt og enkelt med bank-ID.

For mer informasjon om budgivning, se 
"Viktig informasjon" i salgsoppgaven.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i 
avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd 
med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med 
forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene.  Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder 
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uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen 
nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 
usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel 
noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med 
det kjøperen må kunne forvente ut ifra 
alder, type og synlig tilstand, kan det være 
en mangel. Det samme gjelder hvis det er 
holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette 
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i 
fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil 
opplysninger ikke ble rettet i tide på en 
tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i 
en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for 
slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det 
kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 
mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er 
avvik mellom opplyst og faktisk areal, 

forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag 
eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges 
eiendommen «som den er», og selgers 
ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, 
og hvorvidt en innendørs arealsvikt 
karakteriseres som en mangel vurderes 
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon 
om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 
Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person 
som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

Meglers vederlag og utlegg
Grunnpakke markedsføring (Kr.11 900)
Bred annonsering (Kr.14 900)
Garantiforsikringspremie (Kr.3 950)
Godtgjørelse oppgjør (Oppgjørskostnad) 
(Kr.4 200)
Pantattester/ grunnbok fra St.kartverk (Kr.1 
600)
Tilrettelegging (Kr.10 900)
Visning / Overtagelse alle inkl (Kr.2 000)
Panterett med urådighet - Statens Kartverk 
(Kr.500)
Totalt kr. (Kr.49 950)

Dersom eiendommen ikke omsettes, 
faktureres selger for direkte utlegg.

Vedlegg til salgsoppgaven
Budskjema
Egenerklæringsskjema selger
Energiattest
Ferdigattest / midlertidig brukstillatelse
Reguleringsplaner og bestemmelser
Informasjon og eventuelle vedtekter fra 
velforening eller liknende
Viktig informasjon til kjøper og selger
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Viktig informasjon til
kjøper og selger av eiendom

Sist oppdatert 21. desember 2023.

Interessenter oppfordres til å lese grundig gjennom all tilgjengelig informasjon om eiendommen 
før bud inngis, og til å ta kontakt med ansvarlig megler dersom noe er uklart. Som interessent må 
du forsikre deg om at du er registrert som interessent til eiendommen og at du har gitt nødvendige 
samtykker til å bli kontaktet, slik at du får opplysninger om bud.

Lov om avhending av fast eiendom
Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. Januar 
2022. Kjøper kan ikke påberope seg som mangel noe som 
er beskrevet i tilstandsrapporten til eiendommen. Det er 
derfor viktig at all dokumentasjon tilknyttet boligsalget, 
herunder tilstandsrapporten, leses grundig.

Spør megler dersom noe er uklart.

Omsetning av brukt bolig
En brukt bolig vil som regel ikke være i samme stand som 
om den var ny. Tekniske krav, alminnelig håndverksskikk 
og byggteknikk endres over tid. Slitasje etter bruk, vær 
og vind og tiden som har gått gjør at tilstanden etter 
hvert blir dårligere. Dette er ikke alltid synlig. Det som 
oppleves som feil ved boligen, er derfor ikke nødven-
digvis en mangel i rettslig forstand. Det er viktig å sette 
seg grundig inn i tilstanden på den eiendommen man vil 
kjøpe.

Tilstandsrapport og eTakst
Tilstandsrapporter/boligsalgsrapporter er utvidede 
tekniske rapporter utarbeidet av autoriserte takstmenn. 
Rapportene gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 
og bygningsdeler som takstmannen har observert, og 
som normalt vil være av betydning ved salg av eiendom.

Meglers eTakst inneholder opplysninger knyttet til eien-
dommens antatte markedsverdi.

Det er selger som avgjør om det skal innhentes tilstands-
rapport. Selgers egenerklæringsskjema og ev. tilstands-
rapport følger som vedlegg til salgsoppgaven.

Løsøre og tilbehør
Med mindre selger eller kjøper tar forbehold om annet, 
gjelder «Liste over løsøre og tilbehør» som skal følge med 
eiendommen ved salg. Listen er utarbeidet av  
Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  
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Eiendomsadvokatenes Servicekontor i fellesskap. Selger og kjø-
per oppfordres til å formidle forbehold i henholdsvis salgsoppga-
ve og bud dersom det er gjenstander de ønsker ikke skal, ev. skal, 
følge med handelen.

Energimerking av eiendom
Ved salg eller utleie av boliger og andre bygninger, har selger/
utleier som hovedregel plikt til å fremskaffe energiattest.  
Energimerket vil fremgå av salgsoppgaven. For ytterligere  
informasjon om energimerking, se www.energimerking.no.

Radon
Strålevernforskriften stiller krav til at årsmiddelverdien av radon 
i oppholdsrom i utleid bolig må være under 200 becquerel per 
m3. Dette er viktig å merke seg dersom man kjøper bolig som 
helt eller delvis skal leies ut. Kravet gjelder ikke for fritidsboliger 
som leies ut, med mindre disse benyttes som boliger av leieta-
ger. For ytterligere informasjon om radon, se www.nrpa.no/radon.

Salgs - og betalingsvilkår
Eiendom selges på de vilkår som fremgår av salgsoppgave og 
annonse. Budgiver som ønsker å inngå avtale på andre vilkår enn 
de som følger av salgsoppgave og annonse, må ta forbehold om 
de ønskede vilkår i bud. Det er opp til selger å vurdere om forbe-
holdene kan aksepteres.

Med mindre kjøper tar forbehold om annet, forutsettes det at 
skjøte eller andel i borettslag tinglyses på kjøper. Ved overdra-
gelse av aksjeleilighet noteres ny eier i aksjeeierboken.

Kjøper må innbetale hele kjøpesummen med tillegg av omkost-
ninger til meglers klientkonto før overtagelse av eiendommen 

kan skje. Oppgjør i kontanter og bankremisser aksepteres ikke. 
Ved forsinket betaling har selger krav på forsinkelsesrenter. Ved 
vesentlig forsinket betaling kan selger heve avtalen og gjen-
nomføre dekningssalg for kjøpers regning. Med mindre annet er 
avtalt, er 30 dagers forsinkelse å regne som vesentlig.

Det tas forbehold om at omkostninger som kjøper skal dekke, for 
eksempel tinglysingsgebyr og omkostninger i forbindelse med 
eierskifte i sameier og boligaksjeselskaper, kan øke i perioden fra 
markedsføring av boligen og frem til overtagelse.

Budgivning
Bud må inngis skriftlig og minst inneholde budgivers navn og 
kontaktinformasjon, budets størrelse, frist for selger til å aksep-
tere budet (akseptfrist), finansieringsplan samt eventuelle for- 
behold. Akseptfrist må settes til kl. 12.00 dagen etter siste  
annonserte visning, eller senere. For at megler skal kunne formid-
le bud til selger og øvrige budgivere, må megler få kopi av bud-
givers legitimasjon og signatur, eller bekreftelse av budgivers 
identitet gjennom bruk av BankID. Vi fraråder alle å sende kopi 
av ID i e-post eller sms. Den sikreste måten å inngi bud på  
er derfor gjennom ”Trygg Budgivning”. Innlogging skjer via 
eiendommens nettannonse på www.privatmegleren.no, hvor 
du vil finne en «Gi bud»-knapp. Budgiver legitimerer seg ved 
hjelp av BankID, og fyller ut alle detaljer. Når det første budet er 
lagt inn vil budgiver motta en bekreftelse på SMS, som også kan 
benyttes til budforhøyelser. Hvis bud legges inn på annen måte 
enn gjennom «Trygg budgivning», må budgiver forsikre seg om 
at budet kommer frem til megler.

Budgivere oppfordres til å inngi bud med minst 30 minutters 
akseptfrist. Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds 

akseptfrist utløper, for å sikre at megler får formidlet budet til 
selger innen fristen. Budgiver må sørge for at klokke på enheten 
budet sendes fra (PC, telefon, nettbrett eller lignende), viser 
korrekt tid.

Selger har rett til å ignorere eller avslå ethvert bud, uten begrun-
nelse. Megler kan formidle avslag eller aksept på vegne av selger.

Salg og kjøp «off market»
Salg «off market», dvs. uten at eiendommen er annonsert i det 
åpne markedet, innebærer at ikke alle potensielle interessenter 
og budgivere får kjennskap til at eiendommen er for salg. Dette 
kan medføre at markedets høyeste pris ikke oppnås, eller at 
kjøpesummen er høyere enn det noen interessenter er villige til 
å tilby.

Bindende avtale
Bindende avtale er inngått når bud er akseptert, dvs. før kjøpe-
kontrakt er undertegnet av partene. Det eksisterer ingen angre-
rett ved kjøp og salg av fast eiendom i Norge.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at ved-
kommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk per-
sonnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes Kartverket 
samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. Skjøtet blir 
liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-nummer av Skatte-
etaten. Når Kartverket har mottatt D-nummeret fra Skatteetaten, 
vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. Rekvisisjon av D-nummer i 
forbindelse med tinglysing av skjøte vil ofte medføre at oppgjør 
og utbetaling til selger blir forsinket med noen uker. Kjøper må i 
disse tilfellene enten ta forbehold i bud om forsinket utbetaling 

til selger, eller være forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til 
selger. Kontakt ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Rett til fritt å velge megler
Valg av eiendomsmeglingsforetak skal være frivillig. Eien-
domsmeglingsforetak kan ikke inngå oppdrag om eien-
domsmegling dersom inngåelsen av oppdraget er satt som vilkår 
i avtale om annet enn eiendomsmegling, f.eks. tilbud om lån 
eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3 (3).

Det gjøres oppmerksom på at eiendomsmeglingsforetaket kan 
motta provisjon fra Nordea dersom det utbetales lån til kjøp av 
denne boligen.

Hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler 
plikt til å gjennomføre kundetiltak (kundekontroll) på grunnlag 
av fremvist gyldig legitimasjon eller på annen godkjent måte. Vi-
dere skal megler kartlegge finansiering samt om vedkommende 
kunde er en politisk eksponert person, PEP. Dersom kunden er et 
foretak, skal megler kartlegge hvem som er reelle rettighetsha-
vere i foretaket, og gjennomføre ID-kontroll m.m. av disse. Kjøper 
og selger har plikt til å bidra til at megler får gjennomført nød-
vendige kundetiltak.

Megler har i enkelte tilfeller, herunder tilfeller hvor megler ikke 
får gjennomført kundetiltak av kjøper før overtagelse og opp-
gjør, plikt til å stanse gjennomføring av handelen. Overtagelse og 
oppgjør kan ikke gjennomføres før nødvendige kundetiltak er 
utført. Når kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kun-
detiltak, og oppgjør til selger derfor blir forsinket, utløser dette 
rettigheter for selger etter avhendingsloven. I tilfeller der det er 
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Eiendomsadvokatenes Servicekontor i fellesskap. Selger og kjø-
per oppfordres til å formidle forbehold i henholdsvis salgsoppga-
ve og bud dersom det er gjenstander de ønsker ikke skal, ev. skal, 
følge med handelen.

Energimerking av eiendom
Ved salg eller utleie av boliger og andre bygninger, har selger/
utleier som hovedregel plikt til å fremskaffe energiattest.  
Energimerket vil fremgå av salgsoppgaven. For ytterligere  
informasjon om energimerking, se www.energimerking.no.

Radon
Strålevernforskriften stiller krav til at årsmiddelverdien av radon 
i oppholdsrom i utleid bolig må være under 200 becquerel per 
m3. Dette er viktig å merke seg dersom man kjøper bolig som 
helt eller delvis skal leies ut. Kravet gjelder ikke for fritidsboliger 
som leies ut, med mindre disse benyttes som boliger av leieta-
ger. For ytterligere informasjon om radon, se www.nrpa.no/radon.

Salgs - og betalingsvilkår
Eiendom selges på de vilkår som fremgår av salgsoppgave og 
annonse. Budgiver som ønsker å inngå avtale på andre vilkår enn 
de som følger av salgsoppgave og annonse, må ta forbehold om 
de ønskede vilkår i bud. Det er opp til selger å vurdere om forbe-
holdene kan aksepteres.

Med mindre kjøper tar forbehold om annet, forutsettes det at 
skjøte eller andel i borettslag tinglyses på kjøper. Ved overdra-
gelse av aksjeleilighet noteres ny eier i aksjeeierboken.

Kjøper må innbetale hele kjøpesummen med tillegg av omkost-
ninger til meglers klientkonto før overtagelse av eiendommen 

kan skje. Oppgjør i kontanter og bankremisser aksepteres ikke. 
Ved forsinket betaling har selger krav på forsinkelsesrenter. Ved 
vesentlig forsinket betaling kan selger heve avtalen og gjen-
nomføre dekningssalg for kjøpers regning. Med mindre annet er 
avtalt, er 30 dagers forsinkelse å regne som vesentlig.

Det tas forbehold om at omkostninger som kjøper skal dekke, for 
eksempel tinglysingsgebyr og omkostninger i forbindelse med 
eierskifte i sameier og boligaksjeselskaper, kan øke i perioden fra 
markedsføring av boligen og frem til overtagelse.

Budgivning
Bud må inngis skriftlig og minst inneholde budgivers navn og 
kontaktinformasjon, budets størrelse, frist for selger til å aksep-
tere budet (akseptfrist), finansieringsplan samt eventuelle for- 
behold. Akseptfrist må settes til kl. 12.00 dagen etter siste  
annonserte visning, eller senere. For at megler skal kunne formid-
le bud til selger og øvrige budgivere, må megler få kopi av bud-
givers legitimasjon og signatur, eller bekreftelse av budgivers 
identitet gjennom bruk av BankID. Vi fraråder alle å sende kopi 
av ID i e-post eller sms. Den sikreste måten å inngi bud på  
er derfor gjennom ”Trygg Budgivning”. Innlogging skjer via 
eiendommens nettannonse på www.privatmegleren.no, hvor 
du vil finne en «Gi bud»-knapp. Budgiver legitimerer seg ved 
hjelp av BankID, og fyller ut alle detaljer. Når det første budet er 
lagt inn vil budgiver motta en bekreftelse på SMS, som også kan 
benyttes til budforhøyelser. Hvis bud legges inn på annen måte 
enn gjennom «Trygg budgivning», må budgiver forsikre seg om 
at budet kommer frem til megler.

Budgivere oppfordres til å inngi bud med minst 30 minutters 
akseptfrist. Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds 

akseptfrist utløper, for å sikre at megler får formidlet budet til 
selger innen fristen. Budgiver må sørge for at klokke på enheten 
budet sendes fra (PC, telefon, nettbrett eller lignende), viser 
korrekt tid.

Selger har rett til å ignorere eller avslå ethvert bud, uten begrun-
nelse. Megler kan formidle avslag eller aksept på vegne av selger.

Salg og kjøp «off market»
Salg «off market», dvs. uten at eiendommen er annonsert i det 
åpne markedet, innebærer at ikke alle potensielle interessenter 
og budgivere får kjennskap til at eiendommen er for salg. Dette 
kan medføre at markedets høyeste pris ikke oppnås, eller at 
kjøpesummen er høyere enn det noen interessenter er villige til 
å tilby.

Bindende avtale
Bindende avtale er inngått når bud er akseptert, dvs. før kjøpe-
kontrakt er undertegnet av partene. Det eksisterer ingen angre-
rett ved kjøp og salg av fast eiendom i Norge.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at ved-
kommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk per-
sonnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes Kartverket 
samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. Skjøtet blir 
liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-nummer av Skatte-
etaten. Når Kartverket har mottatt D-nummeret fra Skatteetaten, 
vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. Rekvisisjon av D-nummer i 
forbindelse med tinglysing av skjøte vil ofte medføre at oppgjør 
og utbetaling til selger blir forsinket med noen uker. Kjøper må i 
disse tilfellene enten ta forbehold i bud om forsinket utbetaling 

til selger, eller være forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til 
selger. Kontakt ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Rett til fritt å velge megler
Valg av eiendomsmeglingsforetak skal være frivillig. Eien-
domsmeglingsforetak kan ikke inngå oppdrag om eien-
domsmegling dersom inngåelsen av oppdraget er satt som vilkår 
i avtale om annet enn eiendomsmegling, f.eks. tilbud om lån 
eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3 (3).

Det gjøres oppmerksom på at eiendomsmeglingsforetaket kan 
motta provisjon fra Nordea dersom det utbetales lån til kjøp av 
denne boligen.

Hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler 
plikt til å gjennomføre kundetiltak (kundekontroll) på grunnlag 
av fremvist gyldig legitimasjon eller på annen godkjent måte. Vi-
dere skal megler kartlegge finansiering samt om vedkommende 
kunde er en politisk eksponert person, PEP. Dersom kunden er et 
foretak, skal megler kartlegge hvem som er reelle rettighetsha-
vere i foretaket, og gjennomføre ID-kontroll m.m. av disse. Kjøper 
og selger har plikt til å bidra til at megler får gjennomført nød-
vendige kundetiltak.

Megler har i enkelte tilfeller, herunder tilfeller hvor megler ikke 
får gjennomført kundetiltak av kjøper før overtagelse og opp-
gjør, plikt til å stanse gjennomføring av handelen. Overtagelse og 
oppgjør kan ikke gjennomføres før nødvendige kundetiltak er 
utført. Når kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kun-
detiltak, og oppgjør til selger derfor blir forsinket, utløser dette 
rettigheter for selger etter avhendingsloven. I tilfeller der det er 
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selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kun-
detiltak underveis i oppdraget, f.eks. dersom det etter oppdrag-
sinngåelsen har vært endring av hvem som er reelle rettighetsha-
vere i foretaket som selger, må megler stanse gjennomføringen 
av transaksjonen. I disse tilfellene er det selger som misligholder 
sine forpliktelser etter avtalen. Kjøpers rettigheter ved selgers 
mislighold følger av avhendingsloven.

Eiendomsmeglingsforetaket har også andre prosedyrer knyttet 
til hvitvaskingsregelverket.

Megler har plikt til å melde fra til Økokrim om eiendomshandler 
som fremstår som mistenkelige. Melding sendes Økokrim uten 
at partene varsles.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 
personvernpolicy på våre hjemmesider, www.privatmegleren.no.

Reklamasjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester
Nemnda behandler klage fra forbrukere som har behov for å 
få avklaring i tvister mot eiendomsmeglingsforetak. Alle eien-
domsmeglingsforetak i PrivatMegler-kjeden er tilknyttet  
Reklamasjonsnemnda. Les mer om Reklamasjonsnemnda på 
www.eiendomsmeglingsnemnda.no.

Ord og uttrykk
Arealbegreper i boliger/fritidsboliger:

BRA-I (internt bruksareal): Boligens bruksareal, målt innenfor 
omsluttende vegger.

BRA-E (eksternt bruksareal): Bruksareal av alle rom som ligger 
utenfor boenheten, men som likevel tilhører denne. Dette om-
fatter for eksempel kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder 
som tilhører boenheten, og har adgang utenfra eller fra fellesare-
aler.

BRA-B (innglasset balkong m.v.): Bruksareal av innglasset bal-
kong, altan, veranda e.l.).

TBA (terrasse- og balkongareal) Arealer av terrasser og åpne 
balkonger tilknyttet boenheten, målt på innsiden av rekkverk, 
skillevegg o.l. dersom slike finnes.

P-rom: primære rom, oppholdsrom som stue, kjøkken, bad, vas-
kerom, vindfang, hall og soverom. Det er i hovedsak bruken av 
rommet som er avgjørende for om rommet defineres som P-rom.

S-rom: sekundære rom som boder, kott mv.

Hvorvidt et rom regnes som P-rom eller S-rom, baseres til en viss 
grad på skjønn.

Kilde: www.norsktakst.no : Takstbransjens retningslinjer ved are-
almåling, 2. utgave.
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Kjøpsforsikring
Riktig forsikret fra start Kun det 

beste på dine 
vegne

Huspakken

Pakken inneholde:
boligkjøper-, hus-, innbo-, 
flytte- og renteforsikring

19 500,- 

Leilighetspakken

For eiendommer med felles 
bygningsforsikring 

Pakken inneholder:
boligkjøper-, innbo-, 
flytte- og renteforsikring

9 900,-
Renteforsikring gjelder 
ikke for fritidsboliger.

Hyttepakken

Pakken inneholder:
boligkjøper-, hytte-, innbo- 
og flytteforsikring

19 500,-

Alle forsikringene i pakken leveres av If forsikring – Nordens største forsikringsselskap. 
Med forsikringer fra If kan du være trygg på at du har noen av de aller beste forsikringene
på markedet.
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Denne salgsoppgaven er miljøvennlig
Du er kanskje ikke klar over det, men papir er en miljøvennlig ressurs som kan resirkuleres og brytes ned naturlig, noe som reduserer  
avfall og miljøpåvirkning. PrivatMeglerens samarbeidspartner, trykkeriet LOS Digital er Svanemerket. Trykkeriet tar miljøansvar ett 
skritt videre ved å produsere med solcellestrøm, noe som reduserer utslipp og fremmer bærekraftig produksjon. For oss er det viktig å 
støtte slike initiativer som bidrar i vår leveranse. Vi er stolte av å støtte slike initiativer som fremmer en grønnere fremtid.
 

u

Vårt trykkeri tar miljøhensyn til et nytt nivå ved å sørge for alltid ha den nyeste teknologien.
 Avanserte maskiner og miljøvennlige trykkfarger bidrar til å minimere miljøpåvirkningen, samtidig 

opprettholde høy kvalitet på våre produkter. Dette er et eksempel på hvordan bærekraft
 og innovasjon går hånd i hånd for å levere miljøvennlige løsninger.

u

Ved å utføre all produksjon internt, oppnår LOS Digital vesentlig lavere CO2-utslipp. Denne integrerte tilnærmingen reduserer trans-
portbehovet og gir en mer effektiv og miljøvennlig produksjonsprosess. Trykkeriet er forpliktet til å redusere sin miljøpåvirkning og 
bevise at bærekraftige løsninger er mulige i moderne produksjon.
 
Vi er stolte av at alle trær som brukes til vår papirproduksjon kommer fra FSC godkjente produsenter. Dette sikrer til at vi bidrar til å 
opprettholder bærekraftige skoger og skaper en balanse ved å plante nye trær for hvert som høstes. Skandinaviske skoger er kjent for 
sin raske vekst, og dette fangstpotensialet for CO2 hjelper med å redusere klimaendringer. I tillegg til dette, klimakompenseres papiret 
vårt for å dekke klimagassavtrykket for transport.
Vi ønsker på å ta vare på planeten ved å bruke ressurser klokt og bærekraftig.
 
Denne salgsoppgaven er derfor miljøvennlig og bærekraftig, det skulle bare mangle!
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Tilstandsrapport

TVEDESTRAND kommune

Solbergfaret 18, 4905 TVEDESTRAND

gnr. 32, bnr. 137

Befaringsdato: 04.09.2024 Rapportdato: 11.09.2024 Oppdragsnr.: 19988-1307

Ørjan HansenSertifisert Takstingeniør:Bygningssakkyndig AS Autorisert foretak:

YP1771Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 187 m² BRA-i: 187 m²

Ørjan HansenVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Bygningssakkyndig AS
Takseringstjenester.

Uavhengig Takstingeniør

orjan@bygningssakkyndig.as

Ørjan Hansen

Rapportansvarlig

480 32 394

19988-1307Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  04.09.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Solbergfaret 18, 4905 TVEDESTRAND
Gnr 32 - Bnr 137
4213 TVEDESTRAND

Bygningssakkyndig AS 
Trålum gården 8

4870 FEVIK

19988-1307Oppdragsnr.: 04.09.2024Befaringsdato: Side: 3 av 22



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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

Enebolig med tilhørende garasje beliggende i nyere boligfelt. 
Pent opparbeidet uteområde. Det er gjort en del oppussing 
og vedlikehold innvendig, blant annet nye gulvoverflater, 
maling, garderobeskap, ny kjøkkeninnredning etc. 
Det er også borret for bergvarme som er et energitiltak. 

Det gjøres spesielt oppmerksomt på følgende forhold: 
- Våtrommene: Se kommentarer om fallforhold mot sluk og 
våtsoner.  

Det henvises ellers til rapportens enkelte avsnitt og 
kommentarer for ytterligere detaljer. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger tegninger som i all hovedsak stemmer med 
dagens bruk.

Det gjøres oppmerksomt på:
- at glassfelt ned mot gulvnivå ikke er merket som 
personsikkert glass.  
- det er ikke fremvist FDV-dokumentasjon. 
- mangler inspeksjonsluker til takkonstruksjon/knekott. 
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Hobbyveksthus og hagestue er ikke vurdert i henhold til avtale 
med eier. 
Alle opplysninger er gitt av eier på befaringen. 
Boligen var møblert. Det er ikke flyttet på møbler eller utstyr. 
Taket er besiktiget fra bakkenivå og i fra stige ved den ene siden 
av inngangspartiet. 
Utstyr til tak er besiktiget fra bakkenivå og stige, med dertil 
begrenset vurdering. 
Kledning, fasader og vinduer er besiktiget fra bakkenivå. 
Takonstruksjon kan ikke vurderes da denne er lukket. 
Det er utført en del arbeid  som egeninnsats av ufaglært. Det 
kan ikke forventes at egeninnsats bærer samme kvalitet som 
om arbeidet skulle vært utført av faglærte. 

Rapporten ble opprinnelig levert fredag 06.09.2024. 
Det ble gitt noen anmerkninger i opprinnelig rapport som eiere 
har utbedret i tiden mellom 06.11.24 og 11.09.24. 
Dette gjelder: 
- Manglende fuglebånd under takstein. 
- Manglende automatisk vannstopper på kjøkken. 
- Fuktskade i dørterskel på utgangsdør fra soverommet i 1 etg.
- Pågående pussarbeider utvendig er ikke ferdigstilt. 

Det forutsettes at utbedring av disse punktene er utført 
fagmessig. Det er ikke utført kontroll av arbeidene av 
takstmann etter ferdigstillelse. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom/teknisk rom/bod > 
Overflater Gulv

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon - detalj Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater - detaljer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Solbergfaret 18, 4905 TVEDESTRAND
Gnr 32 - Bnr 137
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Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > Loftsetasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom/teknisk rom/bod > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Undertaket er et forenklet undertak, 
kombinert vann- og vindsperre. Taket er besiktiget fra takfot i stige over 
inngangsparti, ellers fra bakkenivå. 
Tilstandsgrad settes med bakgrunn i alder og synlig besiktigelse. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Nedløp og beslag

ENEBOLIG

Kommentar
Matrikkelinformasjon.

Byggeår
2012

Standard
Normalt god standard. 

Vedlikehold
Opplysninger gitt av eier på befaringen: 

- Det er lagt nye laminatoverflater i begge etasjer, utført som 
egeninnsats. 
- Det er borret etter grunnvarme som er koblet til varmesentral 
som varmer opp varmtvann og gir gulvvarme til vannboren 
varmeanlegg. Utført av firma. 
- Det er montert ny kjøkkeninnredning. Noe omlegging av vann og 
el. Dette er utført av firmaer. Tømrer og malerarbeid er utført som 
egeninnsats. 
- Det trakk fra terrassedøren ved stuen, eier har montert ny 
pakning og dette bedret situasjonen. 
- Utvendig er plattingen/terrassen bygd ut, videre er det bygd 
hagestue og satt opp levegger. Arbeidene er utført som 
egeninnsats. 
- Pågående pussarbeider på forstøtningsmurene på tomten på 
befaringsdagen, utføres som egeninnsats. 
- Montert utslagsvask på vaskerommet, utført av firma. 
- Montert elbillader i garasjen, utført av firma. 
- Det er montert ny peisovn i stuen, utført av firma. 

Eiere kjenner ikke til noen feil eller avvik ved boligen. 

Det er plastbelagte ståltakrenner og nedløp. 
Helbeslått pipe. 
Stigetrinn opp til skorsteinen over tak. 
Det er montert snøfangere. 
Beslag under inngangsdører. 
Det anbefales imidlertid utkastere fra takrenner på takutstikk/kvist. 

Veggkonstruksjon - detalj

Yttervegg mot bakkenivå - høyde mot terreng, tilstøtende bakkenivå

Vurdering av avvik:
• Bordkledning går stedvis nesten helt ned i terreng.

Kledning avsluttet stedvis nært terreng/platting. 
Dette kan gi akselerert aldring pga fuktpåvirkning. 

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring bør foretas for å øke avstanden mellom terreng og 
bordkledning.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning, stående falset kledning på utbygget. 
Det er musebånd under kledningen, ved tilfeldig stikktestede punkter. 
Normal aldersslitasje på overflater. Nymalt i 2023. 

Takkonstruksjon/Loft

Saltakskonstruksjon bygd i tre. 
Konstruksjonen er lukket uten mulighet for vurdering. 
Det anbefales at det etableres inspeksjonsmulighet. 
Tilstandsgrad kan ikke settes da det ikke er tilkomst til vurdering. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det anbefales at det etableres tilkomstmulighet til takkonstruksjonen via 
kottdører e.l. i knevegger. 

Vinduer

Isolerglassvinduer i tre fra byggeåret. Vinduene er funksjonstestet på 
befaringen og fungerte greit. 
To stk takvinduer. Det anbefales at tetning mellom takvinduer og 
undertak/takstein kontrolleres jevnlig. 
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Dører

Isolert inngangsdør og terrassedør med isolerglass. Dørene er 
funksjonstestet og fungerte greit på befaringen. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Platting med impregnerte og overflatebehandlede terrassebord. 
Konstruksjon under er ikke mulig å besiktige, ukjent utførelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og balkong/terrasse.

Det anbefales beslag mellom platting og vegg. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er anbefalt løsning med beslag opp under kledningen og ut over 
terrassebord nærmest kledningen, for god bortdrenasje av vann og for å 
forhindre at økt fuktbelastning på materialene. 
Deler av konstruksjon ligger inntil terreng og kan være utsatt for 
fuktpåvirkning fra grunnen. 
Det anbefales ubrennbar plate under ildsted. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har tapet og malte 
plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel. 
Innvendige overflater fremstår i all hovedsak som i god stand. 

Overflater - detaljer

Innvendig er det gulv av fliser i hallen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert spekk i en flis nær terskel og noe lite limdekning under 
flis. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er hva jeg vil karakterisere som normal og forventet grad av 
bruksslitasje på overflatene. 
Oppussing må vurderes individuelt etter kjøpers egne preferanser og 
behov.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv av betong mot grunnen. Trebjelkelag mellom 1 etg og loftsetasjen. 

Vurdering av avvik:

• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

Det er registrert en høydeforskjell på ca 10mm innenfor ca 1 meter i 
loftstuen og på det store soverommet. 
Ca 14mm retningsavvik i nærheten av trappen innenfor 2 meter. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon

Bygget er opplyst utført med radonsperre (søknad om ferdigattest) men 
ingen dokumentasjon foreligger. I følge radonaktsomhetskartet til 
Norges Geologiske Undersøkelser ligger eiendommen i 
radonakstomhetsklasse "moderat til lav". 

Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon på radonsperre foreligger ikke.

Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Pipe og ildsted

Det er oppført en elementpipe av lettklinkerblokker e.l. Pipen er pusset 
og malt. 
Montert ny peisovn i stuen i 2023. Utført av firma. 

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. Svingtrapp med normal aldersslitasje. Rekke 
på begge sider. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

LOFTSETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

LOFTSETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er uegnede materialer i våtsoner

Ventilasjonsspjeld står plassert i badekarets våtsone. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ventilasjon bør stå utenfor våtsone. 
Ved vannsøl kan vann trenge inn bak vegg. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. 

LOFTSETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ved vanntest påvist større vannansamlinger, renner ikke mot 
sluk. 

Det er ikke fall i sin helhet mot sluket. Vanntest viser at gulvet er lavest 
på siden av sluket, slik at vann ved vannsøl eller lekkasje ikke vil renne 
mot sluk. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er fall på ca 1 cm fra døren og bort til laveste punkt gulv. Vann vil 
tilsynelatende renne i sluk før det renner til/ut døren ved en lekkasje. 
Oppkant ved døren forutsettes vanntett utført, slik at ved en 
lekkasjesituasjon vil trolig vann renne til sluk før det renner til 
tilstøtende rom(konstruksjoner. Ved vannsøl og evt. lekkasje vil ikke alt 
vann renne til sluket. 
Ved normalt bruk er imidlertid dette ikke noe stort problem. 

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Ved vanntest renner vann bort fra sluket under badekaret. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Tilsynelatende mansjett/membran under klemringen i sluket, men 
vanskelig å si helt konkret, da man kun får sett sluket via inspeksjonsluke 
i badekarsfront. Det forutsettes at membran er forskriftsmessig lagt. 
Noe lite limdekning under enkelte fliser, men dette anses ikke som noe 
stort problem. 

LOFTSETASJE > BAD 

LOFTSETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett og badekar. 

Ventilasjon

Det er ventilasjon. Tilluftsspalte under døren. 

LOFTSETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 
10. 

LOFTSETASJE > BAD 

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Åpent felt i veggen ved stoppekran. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vanskelig å få gjort noe med per nå, da varmeanlegg står i veien. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Fall mot sluk er 
målt til 0. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Gulvet er utført tilnærmet flatt, det er registrert mindre felter med lokalt 
motfall. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.
• Andre tiltak:

Ved eventuell lekkasje vil vann kunne gjøre skade på tilstøtende 
konstruksjoner. Fall til sluk i kombinasjon med vanntett oppkant ved 
dører anbefales. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Membran/mansjett mener jeg å konstatere inn under klemringen i 
sluket. Det forutsettes at det er benyttet vanntett membran bak fliser og 
opp langs sokkelfliser. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

Sanitærutstyr og innredning

Utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 
For øvrig står teknisk utstyr plassert i dette rommet. Vannskap, bereder, 
ventilasjon, varmesentral, sikringsskap osv. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

Ventilasjon

Det er forsert avtrekk og tilluftsspalte under døren. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da rommet ikke utsettes for noen direkte 
vannbelastninger. Hulltaking blir derfor overflødig. 

1 ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM/BOD

1 ETASJE > BAD 

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

1 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fuger.

Det er noe misfarging i fugene i dusjsonen. 
Sprekk i flis ved drensspalte ved toalettet. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vasking/rens evt. utkrassing av fuger og refuge. 
Sprekk i flis må vurderes, trolig kun et kosmetisk avvik.  

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. Fall mot sluk er 
målt til 20. Fallet er helt lokalt rundt dusjsonen, ellers tilnærmet flatt. 
Oppkant ved døren som jeg forutsetter at er vanntettet. 

1 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 

I dusjens brukssone er det fall mot sluket. 
Resten av badet er tilnærmet flatt. Indikasjoner på lokalt motfall ved 
servant mot yttervegg, har mindre betydning ved normal bruk. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Dersom det søles vann på utsiden av dusjsonen vil ikke dette vannet 
rennet til sluk. Kan samle seg litt vann rett på utsiden av dusjdøra, er 
avdekket ved vanntest på befaringen. 
Under forutsetning om at terskelen har membran, vil ikke evt. 
lekkasjevann renne til tilstøtende rom, men forbli på badet. Restvann 
må imidlertid svabres opp da det ikke er entydig fall mot sluket. 
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Det er tilsynelatende benyttet smøremembran under flisene. Mener å 
skimte membran over klemringen, men finner den ikke igjen ut under 
klemringen mot sluket. For å konkludere nærmere må det gjøres 
ytterligere undersøkelser. Det forutsettes at membranen er 
forskriftsmessig lagt. Kan ikke verifiseres uten å skru opp klemring, det 
gjør man ikke på tilstandsrapporter. 
TIlstandsgrad settes mtp at halvparten av brukstid enda ikke er nådd 
samt under forutsetning at det ligger membran under flisene. 

1 ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

1 ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er forsert avtrekk og tilluftsspalte under døren. 

1 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 8. 

1 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

1 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Kjøkkeninnredning med over- og underskap. Integrerte hvitevarer. 
Kjøkkenet fremstår i god stand. 

Årstall: 2022 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør-i-rør-system.

Konsekvens/tiltak
• Det må monteres tettemuffer i enden av varerørene.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 
Det anbefales at det gjennomføres service/ytterligere vurdering på 
anlegget pga alder. 

Varmesentral

Det er installert bergvarme som forsyner vamtvann og varme til 
vannbårent varmeanlegg. Separate termostater fordelt på ulike rom.
Luft- til luft varmepumpe i stuen. 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder innbakt i varmesentralen/bergvarme. 
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Vannbåren varme

Vannbårent varmeanlegg. 

Elektrisk anlegg

400 V anlegg. 
Sikringsskap med automatsikringer. 
Alle arbeider utført av firma, så vidt eier kjenner til. 
Noe dokumentasjon ligger i sikringsskapet (mangler dog signatur) og 
resten skal i følge eier ligge i boligmappa på nett. Jeg har ikke fått 
tilkomst til å se dette, forutsetter at alt el.arbeid har dokumentasjon. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2012

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Så langt eier kjenner til.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Boligmappa.no i følge eier. Har ikke fått innsyn i dette. Noe
ligger i sikringsskapet fra byggeår. Samsvarserklæring mangler
imidlertid signatur.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 

Generelt om anlegget

kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Undertegnede har ikke særskilt kompetanse til å vurdere det elektriske 
anlegget. Basert på dette anbefales det at kontroll på el-anlegget 
utføres av personell med kompetanse på dette feltet. 
Elkontroll anbefales. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er røykvarsler i begge etasjer. 
Det er brannslukkingsapparat på vaskerommet fra 2019. 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. Antatt komprimerte og drenerende masser 
under bygningene. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer. 

Forstøtningsmurer

Diverse forstøtningsmurer på eiendommen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Støttemuren rundt garasjen fremstår med noe gjenstående arbeider. 
Det bør legges sement tilstrekkelig mellom naturstein. DImensjonering 
og styrke på muren kan ikke vurderes på befaringen. Pga høyde 
anbefales det rekkverk ihht forskriftskrav. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vurdere å utbedre med sement på støttemur ved garasjen. Nærmere 
undersøkelser 

Terrengforhold

Tomten ligger ikke inntegnet i noe risikoområde, ref. NVE sitt 
faresonekart og aktsomhetskart. Terrenget fremstår som tilnærmet flatt 
rundt bygningen. Det er ikke registrert noe motfall mot murene.  

Utvendige vann- og avløpsledninger

Avløpsrør av plast. Vannledning av plast (PEL). Offentlig avløp via private 
stikkledninger. Offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 
Utvendige vann- og avløpsledninger er fra byggeåret.  
Utvendige vannledninger er ikke kontrollert, kun vurdert ut i fra 
byggeår/alder. 
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Garasje

Byggeår Kommentar
2012

Standard

Vedlikehold

Garasje og bortstuing. 
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje oppført med støpt plate på mark med fliselagt gulv. Pussede grunnmurer.
Vegger er isolert bindingsverk med malt trekledning. Vegger er i følge eier isolert.
Saltak tekket med takstein og forenklet undertak av duk.

Det gjøres oppmerksomt på følgende:
- mangler snøfangere.
- noe utettheter i dampsperre i himlingen mot taket.
- ventiler anbefales.
- enkel plassbygd trapp med begrenset sikkerhet.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1 Etasje 89 89 40

Loftsetasje 62 62

SUM 151 40
SUM BRA 151

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1 Etasje
Hall m/trapp , Vaskerom/teknisk 
rom/bod, Bad , Soverom , Stue/kjøkken 

Loftsetasje
Loftstue , Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3, Bad 

Kommentar
Åpent areal må anses som omtrentlige. 

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se avsnitt «vedllikehold» hvor dette fremkommer av opplysninger gitt av eiere på befaringen.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger som i all hovedsak stemmer med dagens bruk.

Det gjøres oppmerksomt på:
- at glassfelt ned mot gulvnivå ikke er merket som personsikkert glass.  
- det er ikke fremvist FDV-dokumentasjon. 
- mangler inspeksjonsluker til takkonstruksjon/knekott. 

Garasje
Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1 Etasje 36 36

SUM 36
SUM BRA 36

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1 Etasje Garasje 

Kommentar

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 151 0
Garasje 0 36

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 avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Enebolig Pga bruksmønsteret er bod/teknisk rom/vaskerom definert som primærrom i rapporten. 

Benyttes i det daglige som vaskerom og er fullt innredet. 

Garasje
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.9.2024 Ørjan Hansen Takstingeniør

Sonja Mosebye Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4213 TVEDESTRAND

gnr.
32

bnr.
137

Areal
1002.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Solbergfaret 18  

Hjemmelshaver
Mosebye Sonja

fnr. snr.
0

Beliggende i nyere boligfelt litt på utsiden av Tvedestrand sentrum. Kort vei til skoler og barnehager.

Beliggenhet

Offentlig adkomstvei.

Adkomstvei

Boligen er via private stikkledninger tilkoblet kommunal vannforsyning.

Tilknytning vann

Boligen er via private stikkledninger tilkoblet kommunalt avløpsledning.

Tilknytning avløp

Boligformål

Regulering

Eiet tomt. Pent opparbeidet.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 020 000

År
2022

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 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 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig 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 å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/YP1771
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Oppdragsnummer 307240218

Adresse Solbergfaret 18

Postnummer 4905 Poststed Tvedestrand

Er det dødsbo? Ja Nei

Salg ved fullmakt? Ja Nei

Har du kjennskap til

eiendommen?

Ja Nei

Når kjøpte du boligen? 2022 Hvor lenge har du bodd i boligen? 1år10mnd

Har du bodd i boligen siste 12 mnd? Ja Nei

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? Eika Polise/avtalenr. 7077517

Selger1fornavn Sonja Selger1etternavn Mosebye

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

X

X

X

X

Nei Ja

1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Kommentar

Nei Ja

3. Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller har vært kontroll på vann/avløp?

Kommentar

Nei Ja

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?

Kommentar

Nei Ja

6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Kommentar

Nei Ja

9. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER

X

X

X

X

X

X

X

X

X
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Kommentar

Nei Ja

10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

11. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Redegjør for hva som er gjort og når Bygd ny terrasse på 37 m2, frittstående sommerstue på 15m2 i 2023og fuglebånd på taket i 2024

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el‐anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Firmanavn Brødrene Vatne

Redegjør for hva som er gjort og når Installert bergvarme i 2023, Arendal Elektro har gjort el‐ arbeider i ny og utvidet kjøkkeninnredning i 2023

Nei Ja

12.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Hvis ja, beskrivelse Beskrivelse i boligmappe

Nei Ja

13. Kjenner du til om det utført kontroll av el‐anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

Kommentar

Nei Ja

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Kommentar Easse‐lader montert i garasjen. Montert på 32A sikring, 400VAC 3 ph

Nei Ja

15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. på
drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Kommentar

Nei Ja

16. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

17. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av eiendommens omgivelser?

Kommentar

Nei Ja

18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Kommentar

Nei Ja

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l?

Kommentar

Nei Ja

20. Er det foretatt radonmåling?

Kommentar

Nei Ja

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Kommentar

Nei Ja

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Kommentar

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X

X
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Tilleggskommentar

Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning
av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller
nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med
forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at
8% av total forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkår.

Boligselgerforsikring

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

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er
solgt (budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. Etter
dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet
signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller:
‐ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
‐ mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
‐ når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
‐ etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
‐ Ved salg av helårs‐ 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 også i ovennevnte tilfeller. Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3‐10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs‐ og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Söderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger,
herunder BankID.

Nei Ja

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Kommentar

Nei Ja

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Kommentar

Nei Ja

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

Nei Ja

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?

Nei Ja

27. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/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 vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

SPØRSMÅL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP

X

X

X

This document is signed with the PAdES-format (PDF Advanced Electronic Signatures) by Signicat. This protects the document and its attachments from changes after signature.
Verified by  

10.09.2024
SIGNICAT
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-32/137
Utskriftsdato: 30.08.2024 14:15

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Tomt B3-4, Glastadheia Beregnet areal 1002.4

Etablert dato 05.12.2006 Historisk oppgitt areal 1057,6

Oppdatert dato 13.06.2024 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Grensejustering
Oppmålingsforr./grensejustering

10.04.2024
13.06.2024

24/1321 32/119 (-1,4), 32/136 (56,6), 32/137 (-54,4), 32/211 (-0,8)
32/124, 32/125, 32/126, 32/130, 32/131, 32/133, 32/134,
32/138, 32/141, 32/202, 32/205, 32/209, 32/210

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

32/137

Kvalitetsheving for eksist. eiendom
Oppmålingsforr.

11.10.2019
12.12.2019

2014/476
45/14 32/119, 32/137, 32/208, 32/209, 32/210, 32/211

Trinn i fullføring av
oppmålingsforretning
Oppmålingsforr.

12.10.2017
12.10.2017

2014/476
45/14

32/119 (-1119,7), 32/210 (1119,7)
32/137, 32/138, 32/209, 32/211

Trinn i fullføring av
oppmålingsforretning
Oppmålingsforr.

12.10.2017
12.10.2017

2014/476
46/14

32/119 (-1195,7), 32/211 (1195,7)
32/136, 32/137, 32/210

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

14.10.2015
14.10.2015

2014/476
45/14

Tinglyst
20.10.2015

32/119 (-1118,6), 32/210 (1118,7)
32/104, 32/111, 32/124, 32/137, 32/138, 32/142, 32/149,
32/158, 32/162, 32/169, 32/203, 32/206, 32/209

Fradeling av grunneiendom
Oppmålingsforr.

14.10.2015
14.10.2015

2014/476
46/14

Tinglyst
20.10.2015

32/119 (-1172,9), 32/211 (1172,9)
32/104, 32/111, 32/124, 32/136, 32/137, 32/138, 32/142,
32/149, 32/158, 32/162, 32/169, 32/203, 32/206, 32/210

Fradeling av grunneiendom
Kart- og delingsforretning

05.12.2006 4136
72/06

32/119 (-1057,6), 32/137 (1057,6)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6496536.01 496121.74 Ja 1002.4

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

MOSEBYE SONJA
F310754*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

Solbergfaret 18
4905 4905 TVEDESTRAND

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Solbergfaret 18 Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-32/137
Utskriftsdato: 30.08.2024 14:15

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Poststed 4905 TVEDESTRAND Kirkesogn 05080101 Holt

Grunnkrets 202 Gladstad Tettsted 3531 Tvedestrand

Valgkrets 1 Tvedestrand

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 300182091 Enebolig (111) Ferdigattest (FA) 23.01.2012

2 300325611 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Meldingssak registrer tiltak (MT) 15.10.2012

1: Bygning 300182091: Enebolig (111), Ferdigattest 23.01.2012

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 162

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 162

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 126

Energikilder Elektrisitet, Olje/parafin/fl.brensel Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 22.11.2010 22.11.2010

Ferdigattest 23.01.2012 23.01.2012

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Solbergfaret 18 H0101 32/137 162 5 2 2 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 71 0 71 0 0 0

H01 1 91 0 91 0 0 0

2: Bygning 300325611: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Meldingssak registrer tiltak 15.10.2012

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 36

Kulturminne Nei BRA Totalt 36

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 51

Energikilder Ufullstendig areal Nei



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-32/137
Utskriftsdato: 30.08.2024 14:15

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Meldingssak registrer tiltak 15.10.2012 15.10.2012

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 32/137 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 36 36 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS



www.rta.no

Kommune nr. Gnr. Bnr Fnr Seknr

4213 32 137

Avtalenummer:

kr 4 610,- kr

Sum avgifter pr år kr inkl.mva

Kommentar:

JA NEI

Restanser på eiendommen: x KR
Kommentar:

Dato: 01.09.2024

Med vennlig hilsen
RTA A/S

Åse Trydal

RTA AS, Hestemyrveien 21, 4950 Risør. Tlf:37143600. e-post: rta@rta.no   org nr 877540332

Privat slamanlegg

Adresse til bygningen: Eiers navn:

Kundenummer:

NB Fritidseiendommer!

Nøkkel til avfallsbu SKAL følge hytta!!

Bygningstype iflg matrikkel:

4 610,-

ÅRSGEBYR/RESTANSER RENOVASJON OG SLAM

BELØP

Tvedestrand

Solbergfaret 18

Kommune navn

114293

Renovasjon fritidRenovasjon helårs

Sonja Mosebye

120057

Årsgebyr på eiendommen, betalt gjennom RTA A/S



Kommunale gebyrer 

 

Gnr 32  Bnr 137  Fnr   Snr 

 

Adresse Solbergfaret 18 

 

Vannmåler  Ja Nei 

 

Forbruk 2023 ……………………...m3 

 

Offentlig vann  Ja Nei 

Offentlig kloakk  Ja Nei 

 

Gebyr    Gebyr i 2024 

Vann    kr 5 758 

Avløp    kr 7 057 

Feiing    kr 296 

Eiendomsskatt  kr 6 656  



Reguleringsplanfor Glastadstykket,Tyedestrandkommune 1

TVEDESTRAND KOMMUNE

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til

REGULERINGSPLAN FOR GLASTADSTYKKET

GENERELT

1.1 Det regulerte området er vist med reguleringsgrensepå plankartet.

1.2 Innenfor planområdet skal arealene disponeres til følgende formål,
overensstemmendemed plan- og bygningslovenspgr. 25:

Byggeområder:
Boliger

Offentlige trafikkområder:
Kjøreveg
Gang/sykkelveg,fortau
Trafikkdeler, grøft

Friområder:
Park, turveg m.v.

Spesialområder:
Trafo / tekniske anlegg

FL Friluftsområde
FLS Friluftsområde sjø

FELLESBESTEMMELSER

2.1 Sammen med byggemeldingskal det vedlegges et målsatt situasjonskart i M = 1:500
som i ti1leggtil bebyggelsenskal vise hvordan den ubebygde del av tomten skal
p1aneresog utnyttes.På kartet skal det angis tomtegrenser, VA-ledninger,kabler,
gjerder, forstøtningsmurer,adkornst,parkeringsareal, lasteareal, lagerareal og
terrengmessigbehandling med høydeangivelser.Byggemeldingerskal inneholde
dokumentasjon i henhold til byggeforskrifteneskrav.

2.2 Utforming og plassering av bygningerog anlegg, herunder gesims- og sokkelhøyde,
skal godkjennes av kommunen. Ved byggingav garasjer og parkeringsplasser skal det
tas hensyn til bygningsmiljøetog områdets særpreg.

2.3 Boligen plasseres innenfor byggegrensene som er vist på planen. For plassering av
garasjer og uthus se punkt 3.4 i bestemmelsene her.

Goutbeek AS GLASTADSTYKKET



Reguieringsplanfor Glastadstykket.Tvedestrandkommune 2

2.4 Bygningene i felt B1-3, og .B12-16 skal ha saltak, halv valm eller heivalm med
takvinkel mellom 22-40 grader. Mindre takoppbygg, arker, kvist, garasjer, uthus o.l.
kan tillates og kan ha slakere takvinkel. Takterrasser tillates kun på garasje/earport.

Bygningene i felt B4-11, og B17-20 kan ha saltak, halvvalm, helvalm, pulttak eller
flat tak mellom 0-40 g-rader. Mindre takoppbygg, arker, kvist o.l. kan tillates.
Takterra.sser tillates kun på garasje/earport.

2.6 Kommunen skal, ved behandling av byggemeldinger,ha for øye at bebyggelsenfår en
god form og materialbehandling og at bygninger i samme byggeflukteller gruppe får
en harmonisk utforming. Kommunen kan bestemme utvendige farger på bygninger,
herunder farge på tak.

2.7 Det skal på egen tomt, i fellesareal eller friareal eller på annen måte som kommunen
kan godkjenne, avsettes og opparbeides tilstrekkelig plass for lek. Lekeplasser skal
være opparbeidet før området tas i bruk.

2.8 Ubebygde deler av tomtene skal gis en tiltalende utforming og beplantning.
Vegetasjon, steingjerdero.l. som etter kommunens skjønn har verdi som miljøfaktor
eller på annen måte skal bevares. Felling av trær skal godkjennes av kommunen.
Kommunen kan kreve fjemet busker og trær som kan være sjenerende for naboer eller
til ulempe for alminnelig ferdsel.

2.9 Søppelspann, avfallscontainere,tomemballasje, tørkestativ, m.v. skal plasseres, og
utendørslagring finne sted på en slik måte at det etter kommunens skjønn ikke virker
skjemmende for omgivelsene. Ved byggemeldingerskal det i situasjonsplanensom
følger gjøres rede for slike innretningerog tiltak.

2.10 Det er ikke tillatt å inngå privatrettslige avtaler i strid med reguleringsplanog
-bestemmelser.

2.11 Kommunen kan gjøre unntak fra disse reguleringsbesternmelsenenår særlige grunner
foreligger.

3. BOLIGER, BI - 20

3.1 Områdene B1-18 skal benyttes til eneboligbebyggelse med tilhorende garasje og
uthus o.l. Det skal avsettes plass til minst en garasje og en biloppstillingsplass pr.
boenhet. Hybelleilighet som ikke er fysisk adskilt fra boligen kan tillates.

Områdene B19-20 kan benyttes til eneboligbebyggelse som i punkt 3.1. Altemativt
kan det tillates to boenheter per tomt.

3.3 Bygningene kan oppfores i inntil 2 fulle etasjeplan. Monehoyden skal ikke oyerstige
9,0m og gesimshoyden skal ikke overstige 7,0m, begge målt fra lavest ferdig planert
terreng. Der terrenget etter kommunens skjonn er slik at det er naturlig med
underetasje, kan kommunen godkjenne ett underetasjeplan. Monehoyden skal da ikke

GoutbeekAS GLASTADSTYKKET



Reguleringsplanfor Glastadstykket,Tvedestrandkommune 3

overstige 10„Omog gesimshoyden skal da ikke overstige 8,5m, begge målt fra lavest
ferdig planert terreng. Illoydeberegning for øvre gesims gjelder også for pulttak og tak
med takoppbygg, arker, kvist, o.l.

3.4 Uthus og frittliggende garasje kan bare oppfores i 1 etasje med grunnflate ikke over
50,0 m2, og skal være tilpasset bolighuset med hensyn til materialvalg, form og farge.
Plasseringer av garasje/uthus skal være vist på situasjonsplanen som folger
byggemeldingen for bolighuset, selv om de ikke skal oppfores samtidig med dette.
Frittstående garasje og uthus kan plasseres med avstand i forhold til nabogense og
forhold til andre andre bygninger slik det er fastlagt etter de generelle bestemmelsene

plan og bygningsloven med forskrifter.

Garasjer eller earporter som ligger vinkelrett eller skrått på offentlig- eller felles veg,
må plasseres min. 4,0 meter fra formålsgrense mot veg. Garasje parallelt med veg,
skal plasseres minimum 1,0 m fra formålsgrense mot den vegen tomta har atkomst
fra.

3.5 Kommunen kan tillate at det i boliger innredes mindre lokaler for håndverk, service
eller annen næringsvirksomhetdersom dette etter kommunens skjønn ikke er til
sjenanse for omgivelsene.

3.6 Før det gis byggetillatelsefor boliger, må fortauet være opparbeidet frem til tomtene.

OFFENTLIGE TRAFIKKFORMÅL

4.1 I områdene skal det anlegges kjøreveg, fortau og gang-/sykkelvegmed trafikkdelere,
rabatter, grøfter og skråninger som vist på planen.

4.2 Avkjørsler som ikke er vist på planen, skal godkjennes av vedkommende
vegmyndighet.Avkjørsler skal utformes og vedlikeholdes i henhold til Statens
vegvesensvegnormaler og forskrifter.

4.3 I frisiktssonene ved vegkryssog avkjørsler skal det være fri sikt i en høyde av 0.5 m
over tilstøtende vegers planum.

4.4 På plankartet er skjæringer og fyllinger bare delvis inntegnet. Det forutsettes at
nødvendige grøfter, skjæringer og fyllingerkan legges inn på tilstøtende områder, selv
om disse er regulert til annet formål.

FRIOMRÅDER, Fl - F15

5.1 Friområdene skal benyttes til park, turveger og lekeplasser.

5.2 Innenfor F6 kan det anlegges brygger med tilhørende anlegg for småbåter.

GoutbeekAS GLASTADSTYKKET
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TRAFO / TEKNISKIEANLEGG, T1

6.1 Området skal benyttes til transforrnatormed tilhørende bygningerog anlegg.

6.2 Utforming og plassering av bygninger og anlegg fastsettes av kommunen.

FRILUFTSOMRÅDE,FLI

7.1 I friluftsområdet kan det anlegges turstier og turløyper.

7.2 Ved sjøen kan det i friluftsområdet tilrettelegges for båtplasser.

FRILUFTSOMRÅDEI SJO, FLSI

8.1 Innenfor FLS1kan det anlegges brygger for småbåter som vist på planen.

Original 20.09.96
Revidert 10.02.97
Revidert 28.02.98
Revidert 10.10.06
Revidert 19.02.18
Revidert 09.03.18

Asplan Viak Sør a.s.

Asplan Viak Sør a.s.

Asplan Viak Sør a.s.

Asp1anViak Sør a.s.


Goutbeek AS

Goutbeek AS

Godkjent som mindre endring av Tvedestrand kommt ne,

Dato:

Saksnr.:

StempelSignatur:

GoutbeekAS GLASTADSTYKKET



Hatrildretnppon rAT{x}ti matfikkelbfev
Kartverket

For matrikkelenhet

Kommune:

Gårdsnummer:

Bruksnummer:

4213 - TVEDESTRAND

32
137

Utskriftsdato/ klokkestett 13.06.2024 kl. 12t41

Produsert av: Hetge Wrotdsen

Attestert av: Tvedestrand kommune

Orientering om matrikkelbrev
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Matrikkelenhet

Bruksnavn:
Etabteri ngsdato:
skytd:
Er tinglyst
Har festegrunnen
Er seksionert:

Areakapport
Telst
Beregna aråalfor32 I 137

Tomt B3-4, Glastadheia
05.12.2006
0

la
Nei
Nei

Areal Kommentar
1002,4 m2

Eierforhotd

Tin$ysle eierforhotd
Rotte status
Hjemmetshaver

F0ds.d./org.nr
310754

Itlåvn
MOSEBYE SONJA

Eruksenhet Adre$e
solbergfaret 18

4905 TVEDESTRAND

Andel
111

oversikt over (EUREF89 UTM sone 32)

tord
la 1002,4m2

der matrikketenheten er involvertForretn

Forretningstype
Årcak til feitrettlng

Kommunal saksreferanse
ilettadresse (uRL)

Annen referånse

Status Endret dato Signatur Dato

13.06.202412:41 Matri kke [b rev fo ( 4213 - 32 I 137 Side 2 av 10



Forretning
Forretnirgstlrpe
Årsak tilfeilretting

Fonetningsdokumentdato
Kommunåt saksreferanse
llettadresse (uRL)

Annen referanse

Tinglysing
Endrot dato

Matrikkelfdring
Slgnatur DatoStatus

G rensejustering

oppmåtingsfonetning/grensejustering

10.o4.2024

2411321 Rolte
Avgiver

Avgiver

Avgiver
Mottaker
Ber0rt
Berørt

Ber0rt
Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

Berørt
Berørt

Ber0rt
Berørt

Berørt

Berørt

Matrikketenhet
4213 - 321119

4213 - 321137

4213 - 321211

4213 - 321136

4213 - 321124

4213 - 321',t25

4213 - 321'126

4213 - 321130

4213 - 32t131

4213 - 321133

4213 - 321134

4213 -3211æ
4213 -321141

4213 - 321202

4213 - 321205

4213 - 321209

4213 - 321210

Areatendring
-'t,4

-54,4

-0,8
56,6

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

wroldsen 13.06.2024

om nurnmerering v/ kornmuneend ring

Omnummerering

01.01.2020 ringW
omnummerert tit:
omnummerert fra:

0't.01.2020

4213 -321131
0914 - 321137

smatmynd 01.01.2020

opprett ny grunneiendom ved fradeling

Kart- og detingsforretning

05.12.2006

4136

72106

Rolte
Avgiver
Mottåker

Matrlkk€tenhet
0914 - 321119

0914 - 321137

hwr

Areatenddng
-1 057,6

1 057,6

Matrikkelbrev for 4213 - 32 I 137 side 3 av 1013.06-202412:41



r der matrikketenheten er berørt

Forretningstype
Årsak til feilretting

Kommunal saksreferanse
ttettadresse (URL)

Annen referanse

Status Endret dato Signatur Dato

Kvalitetsheving for eksisterende matrikkelenhet

oppmå[ingsforretning

11.10.2019

20141476

45 114

Rolle
Berørt

Berørt
Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

tiatrikkelenhet
0914 - 321119

0914 - 321137

0914 - 321208

0914 - 321209

0914 - 321210

0914 - 321211

o914w(h 12.12.2019

Arealendring
0

0

0

0

0

0

opprett ny grunneiendom ved frade[ing

oppmåtingsforretning

14.10.2015

20141476

46114

Tinglyst

Rolle
Avgiver

Mottåker
Berørt

Ber0rt
8erørt
Berørt

Berørt

Ber0rt
Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

Berørt

20.10.2015

Matrikkelenhet
0914 -321119

0914 - 321211

0914 -321104

0914 - 321111

0914 - 321124

0914 - 32/136

0914 - 321137

0914 - 32/138

0914 - 32111.2

0914 - 321149

0914 -321158

0914 -321162

0914 -321169

0914 - 321203

0914 -321206

0914 - 321210

0914wrh 14.10.2015

Æ€alendring
-1 17:2,9

1172,9

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0
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Forretning
Forretningstype
Årcak tll feilretting

lrinn i fullfgring av ikke fu[[fgrt oppmåtingsforretning

oppmåtingsforretning

Forretningsdokumentdato

t{ettadresse (uRt)
Annen referans€

17.10.2017

20141476

Tiqgtysing
Endret dato

'Matrikketenhet

0914 - 321119

0914 -321211

0914 - 32/136

0914 - 321131

0914 - 321210

illatrikketftdng
Signatur Dato

0914wrh 12.10.2017

Arealendring
-1195,7

1 195J

0

0

0

46114

status

Rotte
Avgiver

Mottaker
Berørt

Ber0rt
Berørt

Opprett ny grunneiendom ved fradeling

oppmåtingsforretning

'14.10.201s

20141476

4s114

'Iingtyst

Rolle
Avgiver

Mottaker
Berørt

Berørt

Berørt

Ber0rt
Berørt

Berørt
Berørt

Berørt
Berørt

Berørt

Berørt

Berørt
Berørt

20.10.2015

Matrikketenhet
0914 - 321119

0914 - 321210

0914 -321104

0914 - 321111

0914 - 321124

0914 -321137

0914 - 321138

0914 - 321142

0914 - 321149

0914 - 321158

0914 - 321162

0914 - 321169

0914 - 321203

0914 - 321206

0914 - 321209

0914wrh 14.10.2015

Æeatendring
-1 118,6

1 118,7

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0
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Forretning
Forretningptype
Årsak tit feitretting

Trinn i futlf$ring av ikke futtfdrt oppmålingsforretning

oppmåtingsforretning

Forretningsdokumentdato
Kommu nal salsreferanse
tlettadresse (URO

Annen referanse

12.10.2017

20141476

Tingtysing
Endret dato

t{atrikkelenhet
0914 - 321119

0914 - 32t210

0914 - 321137

0914 - 321138

0914 -321209

0914 - 32121'-1

t{atrikketftring
Signatur Dato

o914wh 12.10.2017

Arealendring
-'t 119,7

1119,7

0

0

0

0

Ståtus

4s114

Rolls
Avgiver
Mottaker
Ber0rt
Ber0rt
Berørt
Ber0rt

Ad resser

Adrcssetilteggsnavn
solbergfaret

Kitdekode
1272

Koord,syst. ilord
18

EUREFS9 UTM Sone 32
6496552

6
l(ntser

crunnkrets: 0202 ctadstad
Stemmekrets: 1 Tvedestrand
Kirkesokn: 05080101 Holt
Postnr.område: 4905 TVEDESTMND

Tettsted: 3531 Tvedestrand

Nei
Vegadresse

496119

som er matrikkelenhetenAktive

Ltp€nn
nepr.punkt Koordinatsystem: EUREFSgUTMSone32

Nord: 6496548 ost 496120

Bygningsen d ringskod e:

Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Ferdigattest

Energikilder: Elektrisitet
olje/ parafi nlfl.brensel

oppvarming: Etektrisk

Etasjer

Bebygd

Bruksareal bolig:

BruksareaI annet
Bruksareal totalt
BruttoareaI botig:
BruttoareaI annet
BruttoareaI totalt:
Alternatiw area[:

A[ternativt areal 2:

126 Ant
162 Ant etasjer:

0 Vannforsyning:
162

9 Av[@p:

0

0 Har heis:

0

0

Rammetillatelse:
tgangsettingstiltatelse:
Tatt i brulc

Midtertidig bru kstillatelse:
Ferdigattest:

1

2

Tilkn. off.
vannverk
offenttig
ktoakk
Nei

Datoer

22.11.2010

23.01.2012

13.06.202412141 Matrikkelbrev for 4213 - 32 I 137 Side 6 av 10



Etasje Antatl hoenheter BRA botig BflA annet BRA

H02071071
H01191091
Bruksenheter
Adresse
1272 Sotbergfaret 18

Kontaktpersoner
Ro[le F0ds.dato/org.nr Navn

totalt 8TA botig BTA annet
00
00

BTAtotatt Att areal Alt areat2
0
0

Bruksareal Ant. rom
1625

0

Kjøkkentitgang
Kjokken

Itilatrikkelenhet
321137

0
0

Bruksenhetsnummer
H0101

Bruksenhetstype
Botig

Bad Wc
2 2

Bruksenhet Adresse
130187 GERU

611

L0penn
nepr.punkt Koordinatsystem: EUREFS9UTMSone32

Nord: 6496553 øst 496131

Bygningsendringskode:

Bygningstyps Garasjeuthus annela til botig
Næringsgruppe: Annet som ikke er n:ering
Bygningsstatus: Meldingssak registrertiltak
Energikilder:

Oppvarming:

Bruksareal bolig:
BruksareaI annet
BruksareaI totalt
BruttoåreaI bolig:

BruttoareaI annet
EruttoareaI totatt:
Alternatiw area[:

Alternatiw areal 2:

BRAtotalt 8TA botig BTAannet
3600

0 Ant etasjer:
36 Vannforsyning:

36 Avl0p:
0 Har heis:

BTA totått Alt areal Att areal 2
000

n

Nei

Ram metitlatelse:
lgangsetti ngstillatelse:
Tatt i bruk:

Ferdigattest:

Metdingssak registrer tiltak:
Midtertidig brulatillatelse:

15.10.2012

0

0

0

Etasjer
Etåsie Antallboenheter ERAbotig
H0100
Bruksenheter
Adresse

BRA annet
36

Bruksenhetsnu mmer Bruksenhetstype Bruksareal AnL rom Kjdkkentitgang Bad WC

Unummerertbruksenhet 0 0 0 0

Bruksenhet Adresse

Matrikkelenhet
321137

Kontaktpersoner
Rolle
Tiltakshaver

F0ds.dato/org.nr Navn
130187 GERUTSKIS EGIDIIUS

13.06.202412:41 Matrikkelbrevfor 4213 -32 I 137 Side 7 av 10
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Areal og koordinater
Areat 1 002,4

Rcpfescnt sidrspuntc [oordin tsystGm: EUREFSg UTM Sone 32 ilor* 6496sr6 tcG 49612.

Ytre

Grensemerke nedsatt i / Nøyaktighet

tl12

arntandsmåter

13

13

10

10
_r:e
lord
2,70

10

'10

10in-eåitimi?iidm-iti-ci-

go ctlss Fasemåling (Real time kinematic)ofienttiggodkjent

---tf fr lri":slnitiTå?o-tiit-m-e-olielt-ro-n-isl-
arrctandsmåler

12

ifenli-mi-t<iiåml-t'r?i

-do-clir33..?isiilSr-inETniirlinrilfi dm1-t'rifgre

iiEnti-mlliiiriali-cf -

1 6{96518,63 t96109,æ

2 il96557,16 496109,14

grensemerke 96 GNSS:

5 6496548,5t 496135.80

6 6496545,88 496135,37

grensemerke 96 GNSS:

ukient
avstandsmåler

FjeU offenttig godkjent grensemerke

38,53

,ord offenttiggodkjent
orn

3 6{965tr93 496109,1t
27,17

1- - -oiftiseii - - iioiiå30 - - - - - - - - - - - - - -rj.ii

offentLiggodkjentgrensemerke 96

.lord ofientlig
26,80

7 6496519,18 496133,01 ,ord

--T-i[gi3rgpt--?t612e"rs- -"iiå
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Tvedestrand kommune 
Enhet for plan, miljø og 

eiendom 

«MOTTAKERNAVN» 

«ADRESSE» 

«POSTNR» «POSTSTED» 

Delegert vedtaksnr: Saksnr: Saksbehandler Dato 

29/12 BD 2010/1152 Anne Karen Røysland, 371 99 521 23.01.2012 

Melding om vedtak - ferdigattest for nybygg av bolig Gladstadheia - gnr 32 

bnr 137 

Gnr.: 32, Bnr.: 137 

Tiltakshaver: Egidijus Gerulskis 
Ansvarlig søker: Byggrenovering AS 

Søknad om ferdigattest er mottatt av kommunen 10.01.12. 

Ansvarlig søker bekrefter med søknaden at tiltaket tilfredsstiller kravene til ferdigattest samt at 

det ikke er foretatt søknadspliktige endringer/justeringer i forhold til tillatelse av 19.11.10. 

Det bekreftes at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen er overlevert 

byggverkets eier. Vedlagt fulgte gjennomføringsplan hvor det bekreftes at alle fagområder er 
avsluttet og at samsvarserklæringer for fagområdene foreligger. 

Kommunen gir med dette ferdigattest. 

Anne Karen Røysland 

Saksbehandler 

Vedtaket er sendt til: 
Byggrenovering AS 

Fgidijus Gerulskis 

Postadresse Besøksadresse Telefon Bank 

Postboks 38 37199500 2826 07 10003 

4901 Tvedestrand Telefaks Org.nr 

E-post: postmottak(Øtvedestrand.kommune.no www.tvedestrand.kommune.no



Eiendomskart for eiendom 4213 - 32/137//

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

Utskriftsdato: 30.08.2024

4
2/3

5

6

781

5 m



Areal og koordinater for eiendommen

Areal 1 002,40 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6496536,006595 Øst 496121,739627

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6496518,63 496109,23 13 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 20,06

2 6496557,16 496109,14 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 38,53

3 6496557,93 496109,14 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 0,77

4 6496558,351 496136,302 10 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 27,17

5 6496548,541 496135,804 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 9,82

6 6496545,88 496135,367 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 2,70

7 6496519,181 496133,014 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 26,80

8 6496519,09 496129,28 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 3,74

2



©Norkart 2024

30.08.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

32/137

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Solbergfaret 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



©Norkart 2024

30.08.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Tvedestrand kommune

32/137

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Solbergfaret 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



©Norkart 2024

30.08.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

32/137

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Solbergfaret 18

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



Vegstatuskart for eiendom 4213 - 32/137//

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

Utskriftsdato: 30.08.2024

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



©Norkart 2024

30.08.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000
Tvedestrand kommune

32/137

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Solbergfaret 18

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.



Oversiktskart for eiendom 4213 - 32/137//

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

Utskriftsdato: 30.08.2024

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Side 1 av 1Norkart Kulturminnerapport 30.08.2024

Kulturminnerapport

Eiendom 4213 32/137

Utskriftsdato 30.08.2024 Antall datasett 4

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

0 Berørte datasett

Ingen datasett

4 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner – Fredete bygninger Kulturminner - Kulturmiljøer
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - SEFRAK

 
 







































Tvedestrand kommune 
Enhet for plan, miljø og 

eiendom 

«MOTTAKERNAVN» 

«ADRESSE» 

«POSTNR» «POSTSTED» 

Delegert vedtaksnr: Saksnr: Saksbehandler Dato 

29/12 BD 2010/1152 Anne Karen Røysland, 371 99 521 23.01.2012 

Melding om vedtak - ferdigattest for nybygg av bolig Gladstadheia - gnr 32 

bnr 137 

Gnr.: 32, Bnr.: 137 

Tiltakshaver: Egidijus Gerulskis 
Ansvarlig søker: Byggrenovering AS 

Søknad om ferdigattest er mottatt av kommunen 10.01.12. 

Ansvarlig søker bekrefter med søknaden at tiltaket tilfredsstiller kravene til ferdigattest samt at 

det ikke er foretatt søknadspliktige endringer/justeringer i forhold til tillatelse av 19.11.10. 

Det bekreftes at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen er overlevert 

byggverkets eier. Vedlagt fulgte gjennomføringsplan hvor det bekreftes at alle fagområder er 
avsluttet og at samsvarserklæringer for fagområdene foreligger. 

Kommunen gir med dette ferdigattest. 

Anne Karen Røysland 

Saksbehandler 

Vedtaket er sendt til: 
Byggrenovering AS 

Fgidijus Gerulskis 

Postadresse Besøksadresse Telefon Bank 

Postboks 38 37199500 2826 07 10003 

4901 Tvedestrand Telefaks Org.nr 

E-post: postmottak(Øtvedestrand.kommune.no www.tvedestrand.kommune.no



Tvedestrand kommune
Postadresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand
Telefon: 37 19 95 00
E-post: Post@tvedestrand.kommune.no

Dato: 10.09.2024

MEGLEROPPLYSNINGER

2000 Restanser og legalpant
  

 Gnr:  32  Bnr:  137  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Solbergfaret 18, 4905 TVEDESTRAND

  

Utestående fordringer som hviler på eiendommen:

 Det er ingen restanser / morarente fra tidligere forfalte terminer

 Restanser: 
 
 
 
 



Dato
11.09.2024

   

MAREN GODERSTAD
Songe terrasse 9 H0101
4842 ARENDAL

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 4213 TVEDESTRAND
 
Gnr 32 Bnr 137 Fnr 0 Snr 0
 
Eiendommens adresse:
 
Solbergfaret 18, 4905 TVEDESTRAND
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2022:
 

Som primærbolig: kr 990 589
Som sekundærbolig: kr 3 764 238

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  

 



ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Solbergfaret 18

Postnummer 4905

Sted TVEDESTRAND

Kommunenavn Tvedestrand

Gårdsnummer 32

Bruksnummer 137

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300182091

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-16732

Dato 28.08.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består 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

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk 14 853 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

14 500 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 267 liter ved



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Slå el.apparater helt av
- Slå av lyset og bruk sparepærer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2012
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 150
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Varmepumpe

Ved
Ventilasjon Balansert ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 3: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.



Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap.
På ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket
turtemperatur i hele anlegget.



Solbergfaret 18
Nabolaget Tvedestrand søndre - vurdert av 20 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 7 min
427 elever, 23 klasser 3.1 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 7 min
247 elever, 18 klasser 3.2 km

Tvedestrand videregående skole 16 min
460 elever, 38 klasser 1.2 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tvedestrand VGS - Agder fylkeskomm...16 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Tvedestrand vgs. 12 min
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km

Grenstøl bussterminal 6 min
Linje F5 3.6 km

Kristiansand Kjevik 1 t 4 min

BARNEHAGER

Blåbærskogen naturbarnehage (0-5 å... 5 min
21 barn 0.4 km

Bronsbu barnehage (1-5 år) 15 min
83 barn 1.1 km

Lyngbakken barnehage (1-5 år) 6 min
84 barn 2.9 km

DAGLIGVARE

Joker Tvedestrand 5 min

Coop Extra Tvedestrand 5 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2024



VARER/TJENESTER

Grisen Storsenter 7 min

Vitusapotek Tvedestrand 4 min

Tvedestrand Vinmonopol 5 min

SPORT

Glastadheia 4 min

Tvedestrand skole 5 min

Aktivitetshuset 5 min

SKY Fitness Tvedestrand 6 min

«Suveren plass å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Trafikk
Lite trafikk 90/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Gående

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2024



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

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

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



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Solbergfaret 18, 4905 Tvedestrand
Gnr. 32 Bnr. 137 i Tvedestrand kommune.

Oppdragsnummer:
307240218

Meglerforetak: PrivatMegleren Arendal

Saksbehandler: Maren Goderstad

Telefon / Mobil: 46 88 42 00 / 99 12 94 02

E-post: maren.goderstad@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: 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, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 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 på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, 
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

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

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 
uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet 
i stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare 
sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


