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Gamle Kittelsbuktvei 

12

Sentralt beliggende enebolig i Arendal sentrum. 
Eiendommen ligger tilbaketrukket rett bak Alti Arendal. 
Herfra er det kort gange til alle byens fasiliteter. 
Gjestebrygga med badestrand, kjøpesenter, Langbryggen 
med diverse restauranter og kafeer er bare en liten 
spasertur unna.

Boligen holder gjennomgående normal enkel standard med 
renovering-/restaureringsbehov.  

Velkommen til
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Gamle Kittelsbuktvei 12

Prisantydning 1 590 000

Omkostninger 41 100

BRA-I 56,0 m²

BRA-E 37,0 m²

Etasje 3

Eiendomstype Enebolig

Eierform Selveier

Tomteareal 314 m²

Byggeår 1790

Phong Thanh Tran

Partner / Eiendomsmegler

+47 942 77 766

phong@arendalpartners.no

Vestregate 3 4801 Arendal

Kontakt vår 

megler
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Egne notater undefined

11

Plantegning
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Innhold

U.etg.: Entré, bad og uinnredet kjellerrom. 
1.etg.: Gang, bod, bad og uinnredet rom. 
Loft: Uinnredet loft, gang, stue, bod, gang 2 og 
toalettrom.

Vedlagte plantegning er kun illustrasjon, og viser 
rominndelingen før selger igangsatte renoveringsarbeid i 
boligen. 

BRA-I 56,0 m²

BRA-E 37,0 m²
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Eiendommen
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Arealer
Totalt bruksareal: 93 m²
• BRA-i: 56,0 m²
• BRA-e: 37,0 m²

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

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 
av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Standard
Bygget er under oppussing og rom er delvis revet. 
Innvendig er det gulv av tre. Veggene har trepanel. 
Viser forøvrig til tilstandsrapport vedlagt.

Parkering
Det medfølger ingen parkering til boligen. Kommunal 
parkering i området.

Diverse
Eiendommen er under oppussing, og flere rom/gulv 
er revet. 

Vedlagte plantegning er kun illustrasjon, og viser 
rominndelingen før selger igangsatte 
renoveringsarbeid i boligen. 

Selgers egenerklæringsskjema

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Byggemåte
Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er 
besiktiget fra bakkenivå. Veggene har 
tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning har stående 
og liggende bordkledning. Takkonstruksjonen har 
sperrekonstruksjon. Bygningen har malte trevinduer 
med 2-lags glass og trevinduer med koblet glass. 
Viser forøvrig til tilstandsrapport vedlagt.

Tomt
Denne tomten er eiet.
314,00 kvm. Hovedsakelig bygningsmasse og ellers 
naturtomt.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig 

brukstillatelse iflg. kommunen. I henhold til plan- og 
bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre 
ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-98. Dette 
innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og 
omsettes uten at det foreligger ferdigattest. Det 
betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir 
lovlige.

Adgang til utleie
Eiendommen er registrert i matrikkelrapporten som 
enebolig med hybel/sokkelleilighet. Underetasjen var 
innredet med leilighet, men i forbindelse med 
oppussing er gulv mm. revet.

For å få noe godkjent som egen boenhet, finnes det 
en rekke offentligrettslige krav. For det første kan det 
finnes begrensninger i kommunens planer 
(reguleringsplan, bebyggelsesplan). Her må det 
skilles mellom hybler, hybelleiligheter (utleiedeler) og 
seksjoner, fordi det er ulike krav og regelverk som 
regulerer disse kategoriene. Kommunen kan ha angitt 
begrensning av antall boenheter på eiendommen, jf. 
plan- og bygningsloven § 12-7. Har kommunen 
fastsatt en begrensning på én boenhet pr. gn/bnr, må 
eier søke dispensasjon dersom vedkommende ønsker 
å opprette en utleiedel på eiendommen. For det 
annet kan det dreie seg om endring i bruk som krever
bruksendring, jf. plan- og bygningsloven § 20-1. Et 
klassisk eksempel er der eier har omgjort en del av 
kjelleren til beboelsesrom (rom for varig opphold), og 
at kjelleren er registrert som bod/oppbevaringsplass i 
kommunens arkiv. Omgjøring av kjelleren vil i denne 
sammenheng kreve søknad om bruksendring. For det 
tredje må en rekke bygningstekniske krav være
oppfylt, jf. plan- og bygningsloven § 29-5 der de 
detaljerte regler finnes i byggteknisk forskrift (TEK). 
Eksempler på dette er branntekniske krav
(rømningsvei, branncelle), krav til lys og utsyn, krav til 
"tilstrekkelig romstørrelse", vindusstørrelse m.v. I 
tillegg er det krav til oppbevaringsplass, uteareal og 
parkering til hver boenhet. De siste byggtekniske 
forskriftene kom i 2010 og gjelder fra 01.07.2010. Hvis 
utleieenheten ikke er omsøkt tidligere må den 
tilfredsstille kravene fra denne forskriften. De er 
omfattende og omhandler forhold som er nevnt over. 
Særlig kapitel 12 og 13 i forskriften har detaljerte krav 
til den fysiske utførelsen. (Kilde: NEF)

Oppvarming / energiforbruk
Energikarakter: G - Rød

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 1 590 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:
39 750,00,- (Dokumentavgift)
260,00,- (Pantattest kjøper)
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545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

545,00,- (Tingl.gebyr skjøte)
19 900,00,- (Boligkjøperpakken Gjensidige)
_______________________________________________________
1 651 000,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld
_______________________________________________________
Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 26 201,- for 2025. Inkl. kommunale avgifter, 
eiendomskatt og renovasjon.

Eiendomsskatt
Kommunen har innført eiendomsskatt. Denne baseres 
denne på markedsverdien minus bunnfradrag 
multiplisert med den promillesats som til enhver tid 
gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 promille). 
Spørsmål om eiendomsskatt rettes til kommunen.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 645 546,-.
Sekundær formuesverdi kr. 2 582 183,-.
Gjeldende for ligningsåret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert på siste tilgjengelige 
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Årstall angir 
hvilket ligningsår verdien er knyttet til, og endelig 
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger 
blant annet av om boligen benyttes som primær- eller 
sekundærbolig. Primærbolig verdsettes normalt til en 
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %). 
For primærbolig kan verdsettelsen variere avhengig 
av boligens verdi og gjeldende regelverk. 
Sekundærbolig verdsettes til en høyere andel (inntil 
100 %). Det er vedtatt endringer i 
beregningsmodellen for formuesverdi fra skatteåret 
2026, og endelig formuesverdi kan bli høyere enn 
oppgitt.

Forsikring
Eiendommen er forsikret.

Oppsummering av avvik med tilstandsgrad 2 (TG2, 
totalt 9 stk.) og tilstandsgrad 3 (TG3, totalt 0 stk.) 
fra vedlagt tilstandsrapport:
Følgende bygningsdeler har fått TG2 (vesentlig avvik) 
i tilstandsrapporten:

Utvendig
Taktekking,TG2

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er 
besiktiget fra bakkenivå. Siden taket 
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av 

dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å 
bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv 
om det ikke er avdekket skader under befaringen, 
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom 
på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan 
utføres av en fagperson under tilstrekkelige 
sikkerhetsforhold.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.
 - Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på undertak.
 - Det er påvist bulker i enkelte metallplater på 
taktekking.

Tiltak
 - Det må foretas lokal utbedring.

Nedløp og beslag,TG2
Vurdering av avvik:
- Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 
 - Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for 
feier. 
 - Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på renner/nedløp/beslag.
 - Takrenner har punktvise lekkasjer.

 Tiltak
 - Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til 
dagens krav. 
 - Stigetrinn og plattform for feier må monteres.
 - Lokal utbedring må utføres.

Veggkonstruksjon,TG3
Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning 
har stående og liggende bordkledning.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.
 - Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
 - Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr.
 - Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
 - Ca halvparten av kledningen er byttet ut.

 Tiltak
 - Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle 
seg både i tilliggende bordkledning og til 
bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke 
foretar tiltak.
 - Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
 - Påviste skader må utbedres.
Kostnadsestimat : Over 500 000

Takkonstruksjon/Loft,TG3
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
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Vurdering av avvik:
- Det er ingen lufting i konstruksjonen.
 - Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i 
takflaten.
 - Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
 - Det er påvist fuktskjolder/skader i 
takkonstruksjonen.
 - Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
 - Det er registrert skader i undertak.

 Tiltak
 - Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
Kostnadsestimat : Over 500 000

Vinduer,TG3
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og 
trevinduer med koblet glass.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist et betydelig antall vinduer med 
punkterte eller sprukne glassruter.
 - Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Tiltak
 - Vinduer med råteskader må erstattes med nye.
 - Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes 
skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve 
glassene.
Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Dører,TG2
Bygningen har malt hovedytterdører.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller 
lukke.
 - Karmene i dører er værslitte utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 
 - Dører har skader.

 Tiltak
 - Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte 
dører må skiftes ut.

Utvendige trapper,TG2
Utvendig trapp i betong
Vurdering av avvik:
- Betongtrapp har mindre sprekker/skader

 Tiltak
 - Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Innvendig
Overflater,TG3
Innvendig er det gulv av tre. Veggene har trepanel. 
Innvendige tak har trepanel.
Vurdering av avvik:
- Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

 - Bygget er delvis revet.

 Tiltak
 - Overflater må utbedres eller skiftes.
Kostnadsestimat : Over 500 000

Etasjeskille/gulv mot grunn,TG3
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Vurdering av avvik:
- Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
 - Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
 - Det er registrert symptom på sopp/råte.
 - Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
 - Etasjeskillere er delvis revet

 Tiltak
 - Andre tiltak:
 - Etasjeskillere må gjennoppbygges og forsterkers.
Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Pipe og ildsted,TG3
Boligen har mursteinspipe, vedovn og 
sotluke/feieluke.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 
mm fra sotluke/feieluke.
 - Ildfast plate mangler på gulvet under 
sotluke/feieluke på pipe. 
 - Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på pipe.
 - Ovnen som står i boligen er ødelagt

 Tiltak
 - Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
 - Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Rom Under Terreng,TG3
Veggene har fjel/betong/mur/tre. Hulltaking er ikke 
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør 
hulltaking unødvendig.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist fuktighet i oppforet tregulv i 
underetg/kjeller, og det er derfor ikke foretatt 
hulltaking. 
 - Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i 
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig
 - Det renner vann langs fjellet inne i boligen, gulvet i 
gangen har 5cm vann/is under befaring

 Tiltak
 - Påviste skader må utbedres.
 - Det må foretas tiltak for å utbedre årsak til fukt-
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/råteskadene samt utbedre råteskadene
Kostnadsestimat : Over 500 000

Innvendige trapper,TG2
Boligen har malt tretrapp.
Vurdering av avvik:
- Trappen har en del slitasjegrad utover det som er 
normalt ut ifra alder.

 Tiltak
 - Trappen står foran en god del vedlikehold.

Innvendige dører,TG3
Innvendig har boligen malte dører.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas 
tiltak på enkelte dører.
 - Enkelte av innvendige dører har betydelige skader

 Tiltak
 - Det er påregnelig med utskiftning av flere 
innvendige dører.
Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Våtrom
 Etasje > Bad
Generell,TG3
Bygget er under oppussing og rommet er delvis 
revet.
Vurdering av avvik:
- Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

 Tiltak
 - Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med 
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Etasje > Bad
Tilliggende konstruksjoner våtrom,TG3
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.
Vurdering av avvik:
- Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.
 - Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det 
påvist indikasjoner på fuktskader.

 Tiltak
 - Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Underetasje > Bad
Generell,TG3
Bygget er under oppussing og rommet er ikke mulig å 
inspiser under befaring, det står 5 cm is på gulvet.
Vurdering av avvik:

- Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

 Tiltak
 - Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med 
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Underetasje > Bad
Tilliggende konstruksjoner våtrom,TG3
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.
Vurdering av avvik:
- Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.
 - Ved fuktmåling i nedre del av vegg mot våtsone fra 
tilstøtende rom, måles høye fuktverdier.

Tiltak
 - De påviste skader må utbedres.
Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Spesialrom
 Loft > Toalettrom
Overflater og konstruksjon,TG3
Toalettrom inneholder toalett og servant
Vurdering av avvik:
- Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
 - Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.
 - Rommet trenger oppussing.

 Tiltak

- Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.
 - Lokal utbedring må utføres.
 - Det bør etableres tilluft til toalettrom.
Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Tekniske installasjoner
Vannledninger,TG3
Nye vann rør må monteres.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist ufagmessig utførelse av 
vannledninger.
 - Det er avvik:
 - Røropplegg delvis revet

Tiltak:
 - Nye vannrør må monteres.
Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Avløpsrør,TG2
Det er avløpsrør av plast.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
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på innvendige avløpsledninger.
 - Det er avvik:
 - Bygget er delvis revet, ukjent tilstand på avløpsrør.

Tiltak
 - I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det 
være naturlig med utskiftning av rør.
 - Eldre avløpsrør har blant annet større 
sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til 
omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Varmtvannstank,TG2
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.
Vurdering av avvik:
- Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
 - Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
 - Ukjent tilstand

 Tiltak
 - Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre tanker.
 - Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter 
gjeldende forskrift.

Tomteforhold
Fuktsikring og drenering,TG3
Dreneringen er fra 1790.
Vurdering av avvik:
- Det mangler, eller på grunn av alder er det 
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av 
grunnmuren ved kjeller/underetasje.
 - Mer enn halvparten av forventet levetid på 
drenering er overskredet.
 - Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset 
effekt. 

 Tiltak
 - Drenering må skiftes.
Kostnadsestimat : Over 500 000

Grunnmur og fundamenter,TG3
Bygningen har grunnmur i natursteinsmur.
Vurdering av avvik:
- Grunnmuren har sprekkdannelser.
 - Ukjent tilstand

- Andre tiltak:

 - Omfattende tiltak må utføres med grunnmur og 
fundamenter
Kostnadsestimat : Over 500 000

Terrengforhold,TG3
Grunnundersøkelser ut over observasjoner på stedet 

er ikke foretatt. Fundamenteringen fremstår som 
stabil.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist områder på eiendommen med stående 
vann.
 - Terrenget faller inn mot bygningen og det er 
maksimale forhold for vann inn mot muren.

 Tiltak
 - Det bør foretas terrengjusteringer. 
Kostnadsestimat : Over 500 000

Utvendige vann- og avløpsledninger,TG2
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er offentlig 
avløp via private stikkledninger Utvendige 
vannledninger er av ukjent type Det er offentlig 
vannforsyning via private stikkledninger.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige avløpsledninger.
 - Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på utvendige vannledninger.

 Tiltak
 - Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.

Regulering
Eiendommen er regulert til boligformål. Hensynssone 
kulturmilje; bevaringsverdig bebyggelse. 
Sefrakregistrert bygning. KpReguleringskart med 
bestemmelser ligger vedlagt i salgsoppgaven. For 
ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta 
kontakt med megler.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen 
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. 
Slike dokumenter er normalt ikke innhentet i 
forbindelse med salget.

Bevaringsverdig
Boligen er registrert i SEFRAK-registerert. Det vil si 
bygninger (i hovedsak eldre enn år 1900) som er 
registrert som kulturminne i det såkalte SEFRAK-
registeret, men som ikke er fredet etter 
Kulturminneloven. I enkelte kommuner og fylker 
(f.eks. Finnmark) er grensen for registrering satt 
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lenger inn på 1900-tallet. Utover det som er nevnt 
under 'formål' knytter det seg ingen spesielle 
restriksjoner til det at en bygning er SEFRAK-
registrert. Mange av dem vil likevel kunne ha lokal 
eller regional verneverdi, og det vil som regel være 
lurt å kontakte regional kulturminne-myndighet også i 
de tilfellene der bygningen ikke er formelt 
meldepliktig.

Boplikt
Det er ikke boplikt på eiendommen.

Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen:
(spesifiser særlig om hvitevarer, lamper, fastmonterte 
hyller.)

I salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste 
«Oversikt over løsøre og tilbehør». Listen gjelder med 
mindre annet er særskilt oppgitt i salgsoppgaven. 
Dersom noe som står på listen ikke finnes på 
eiendommen, følger det heller ikke med. Med mindre 
annet er opplyst, medfølger integrerte hvitevarer på 
kjøkken. Alt løsøre og utstyr som medfølger overdras 
uten garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Kjøper må påregne at det kan 
være hull og merker etter innredning eller utstyr som 
ikke følger med.

Overtagelse
Eiendommen overtas uten ytterligere rydding eller 
rengjøring.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, og til å lese 
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg før 
bud inngis. Det er ikke kontrollert om tomtegrensene 
stemmer med de grenser/gjerde som fysisk er satt. 
Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av 
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-
. Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå dette før 
bud inngis.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne Boligkjøperforsikring. 

Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem 
årene.  

Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 
å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver før bud kan formidles til selger. Det 
informeres om at det ikke er angrerett ved kjøp av 
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale 
mellom selger og kjøper inngått.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 
direkte på mottatt sms fra meglers system. Alle 
budforhøyelser skal bekreftes av megler.
For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.

Eiendomsmegler har ikke lov til å formidle hemmelige 
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i å 
formidle budet til andre enn selger, jf eml  6-8 (3). 
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er iht eml § 6-8(6) pålagt å 
gjennomføre kontroll av budgivernes finansiering. 
Dersom det ikke er mulig for megler å gjennomføre 
dette før aksept av bud plikter megler å advare selger 
om risiko knyttet til dette.

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen 
i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
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godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges 
til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra 
megler til forretningsfører samme dag som 
budaksept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 
av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 
knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 
egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
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 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 og dette har virket inn 
på avtalen. 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, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 30 
dager fra avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette 
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra 
forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Meglerhuset & 
Partners, Arendal sine standard kjøpekontrakter blir 
benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe 
annet før handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
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Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på foretakets hjemmeside.

Eier
Eier er Emmanuel C M Hernandez.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Gamle Kittelsbuktvei 12.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 501, bnr. 185 i 
Arendal.

Vårt oppdragsnummer er 40260116.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:
Fastpris 45 000 inkl. mva                                                       
Tilretteleggingsgebyr 13 900                                                    
Markedsføringspakke 12 900                                                     
Annonsering 16 500                                                                          
Oppgjørsgebyr 6 100

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester 
som tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. 
Dette gjelder blant annet strømleverandører, 
boligkjøperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens 
skyld gjøres det oppmerksom på at Hjem.no eies av 
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan 
ha en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Phong Thanh Tran / +47 94 27 77 
66 / phong@arendalpartners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er Vestre gate 3, 
4836 ARENDAL. Org. nr. 980872424.
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Tekniske 

dokumenter

Gamle Kittelsbuktvei 12
Nabolaget Arendal sentrum - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Studenter

Offentlig transport

Arendal bussterminal 4 min
Totalt 20 ulike linjer 0.3 km

Arendal stasjon 13 min
Linje F5, R50 1 km

Kristiansand Kjevik 52 min

Skoler

St. Franciskus skole (1-10 kl.) 5 min
187 elever, 15 klasser 0.4 km

Stinta skole (1-10 kl.) 9 min
528 elever, 31 klasser 0.7 km

Strømmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 23 min
137 elever, 8 klasser 1.9 km

Steinerskolen i Arendal (1-10 kl.) 5 min
178 elever, 12 klasser 2.1 km

Arendal videregående skole 6 min
880 elever, 30 klasser 0.4 km

Arendal vgs - Mølleheia 11 min

Ladepunkt for el-bil

Tyholmen 3 min

Plug - Arendal gjestehavn 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Arendal sentrum 1 211 936

Arendal 39 170 19 324

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

St Franciskus barnehage (1-5 år) 5 min
22 barn 0.4 km

Tyholmen barnehage (1-5 år) 6 min
38 barn 0.4 km

Villa Matilda Strømsbu (0-5 år) 6 min
64 barn 0.5 km

Dagligvare

Spar Arendal Sentrum 2 min

Kiwi Arendal Sentrum 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 2026
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Buss

Matvareutvalg
Stort mangfold 80/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 79/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 75/100

Sport

Centralgata - Myra hoppbakke og... 4 min
Ballspill 0.3 km

Skibberheiløkka 4 min
Ballspill 0.3 km

Medvind Trening 1 min

MOVA Arendal Sentrum 6 min

Boligmasse

5% enebolig
22% blokk
73% annet

Varer/Tjenester

ALTI Arena 2 min

Apotek 1 Svanen Arendal 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Arendal sentrum
Arendal
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 18% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

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 2026
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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 2026
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Gamle Kittelsbuktvei 12
Nabolaget Arendal sentrum - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Studenter

Offentlig transport

Arendal bussterminal 4 min
Totalt 20 ulike linjer 0.3 km

Arendal stasjon 13 min
Linje F5, R50 1 km

Kristiansand Kjevik 52 min

Skoler

St. Franciskus skole (1-10 kl.) 5 min
187 elever, 15 klasser 0.4 km

Stinta skole (1-10 kl.) 9 min
528 elever, 31 klasser 0.7 km

Strømmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 23 min
137 elever, 8 klasser 1.9 km

Steinerskolen i Arendal (1-10 kl.) 5 min
178 elever, 12 klasser 2.1 km

Arendal videregående skole 6 min
880 elever, 30 klasser 0.4 km

Arendal vgs - Mølleheia 11 min

Ladepunkt for el-bil

Tyholmen 3 min

Plug - Arendal gjestehavn 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Arendal sentrum 1 211 936

Arendal 39 170 19 324

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

St Franciskus barnehage (1-5 år) 5 min
22 barn 0.4 km

Tyholmen barnehage (1-5 år) 6 min
38 barn 0.4 km

Villa Matilda Strømsbu (0-5 år) 6 min
64 barn 0.5 km

Dagligvare

Spar Arendal Sentrum 2 min

Kiwi Arendal Sentrum 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 2026
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Tilstandsrapport

ARENDAL kommuneGamle Kittelsbuktvei 12, 4836 
ARENDAL

gnr. 501, bnr. 185

Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 21147-1627

Yngve Ottervig Takstingeniør:YoNo ASForetak:

EU7577Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 93 m² BRA-i: 56 m²

Yngve OttervigVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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YoNo AS

Uavhengig Takstingeniør

ottervig@outlook.com

Yngve Ottervig

Rapportansvarlig

959 07 537

Oppdragsnr.:  21147-1627 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 2 av 26
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL
Gnr 501 - Bnr 185
4203 ARENDAL

YoNo AS

4870 FEVIK
Strandtoppen 67

Oppdragsnr.:  21147-1627 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 3 av 26
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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.

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.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Enebolig - Byggeår: 1790

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå. 
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson 
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning har stående og 
liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer 
med koblet glass. 
Bygningen har malt hovedytterdører. 
Utvendig trapp i betong

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av tre. Veggene har trepanel. Innvendige tak 
har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Veggene har fjel/betong/mur/tre.  Hulltaking er ikke foretatt. 
Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligen malte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Bygget er under oppussing og rommet er delvis revet.
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

Bad 
Bygget er under oppussing og rommet er ikke mulig å inspiser 
under befaring, det står 5 cm is på gulvet.
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom inneholder toalett og servant

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Nye vann rør må monteres.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Elektrisk anlegg, tilknyttet el-skap.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Arealer Gå til side

Det er byggegrunn av fjell. 
Dreneringen er fra 1790. 
Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. 
Grunnundersøkelser ut over observasjoner på stedet er ikke 
foretatt. Fundamenteringen fremstår som stabil.
Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er offentlig avløp via 
private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type 
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Gammelt bygg ingen tegninger foreligger.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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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 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Spesialrom > Loft > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Det er påvist bulker i enkelte metallplater på taktekking.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Nedløp og beslag

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på antagelser, og 
det er dermed usikkert når bygget er 
oppført. 

Byggeår
1790

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse
Bolig
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Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.
• Takrenner har punktvise lekkasjer.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.

• Lokal utbedring må utføres.

Veggkonstruksjon

Veggene har tømmerkonstruksjon. Fasade/kledning har stående og liggende bordkledning. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist råteskader i veggkonstruksjonen.
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr.
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.

Konsekvens/tiltak
• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar 
tiltak.
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

• Påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat: Over 500 000

Ca halvparten av kledningen er byttet ut.
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen lufting i konstruksjonen.
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
• Det er påvist fukt-/råteskader i takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
• Det er registrert skader i undertak.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Kostnadsestimat: Over 500 000

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med koblet glass. 
Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter.
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Dører

Bygningen har malt hovedytterdører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Dører har skader.

Utvendige trapper

Utvendig trapp i betong
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Betongtrapp har mindre  sprekker/skader

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av tre. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Bygget er delvis revet.
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Kostnadsestimat: Over 500 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er påvist fuktskader i etasjeskiller
• Det er registrert symptom på sopp/råte.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Etasjeskillere må gjennoppbygges og forsterkers.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Etasjeskillere er delvis revet

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Ovnen som står i boligen er ødelagt

Rom Under Terreng

Veggene har fjel/betong/mur/tre.  Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktighet i oppforet tregulv i underetg/kjeller, og det er derfor ikke foretatt hulltaking. 
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.

• Det må foretas tiltak for å utbedre årsak til fukt-/råteskadene samt utbedre råteskadene

Kostnadsestimat: Over 500 000

Det renner vann langs fjellet inne i boligen, gulvet i gangen har 5cm vann/is under befaring
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
• Trappen står foran en god del vedlikehold.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte dører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har betydelige skader

Konsekvens/tiltak
• Det er påregnelig med utskiftning av flere innvendige dører.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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VÅTROM

Generell

Bygget er under oppussing og rommet er delvis revet.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
• Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det påvist indikasjoner på fuktskader.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Generell

Bygget er under oppussing og rommet er ikke mulig å inspiser under befaring, det står 5 cm is på gulvet.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
• Ved fuktmåling i nedre del av vegg mot våtsone fra tilstøtende rom, måles høye fuktverdier.

Konsekvens/tiltak
• De påviste skader må utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom inneholder toalett og servant

LOFT > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har ingen ventilering fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

• Lokal utbedring må utføres.

• Det bør etableres tilluft til toalettrom.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rommet trenger oppussing.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Nye vann rør må monteres.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Nye vannrør må monteres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Røropplegg delvis revet

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Bygget er delvis revet, ukjent tilstand på avløpsrør.

Ventilasjon

Beskrivelse
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Boligen har naturlig ventilasjon. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Årstall: 2000 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ukjent tilstand

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg, tilknyttet el-skap.

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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

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.
1980   Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

Generelt om anlegget
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9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

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

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?
Ja   Bygget er delvis revet og hele anlegget må gjennomgås eller byttes.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell. 
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1790. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
• Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt. 

Konsekvens/tiltak
• Drenering må skiftes.

Kostnadsestimat: Over 500 000

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i natursteinsmur. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Omfattende tiltak må utføres med grunnmur og fundamenter
Kostnadsestimat: Over 500 000

Ukjent tilstand

Terrengforhold

Grunnundersøkelser ut over observasjoner på stedet er ikke foretatt. Fundamenteringen fremstår som stabil.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist områder på eiendommen med stående vann.
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Kostnadsestimat: Over 500 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Det er offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er offentlig 
Beskrivelse
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vannforsyning via private stikkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.
• Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
• Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Innhent nytt røykvarslerutstyr.

• Rekkverk på innvendig trapp må monteres for å lukke avviket.

• Innhent nytt brannslukningsutstyr.

• Det bør gjennomføres radonmålinger.

• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.

• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.
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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 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

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH) Gulvareal (GUA)

Etasje 56 56 56 112

Underetasje 37 37 37

Loft 51 51

SUM 56 37 107 200
SUM BRA 93

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Uinnredet, gang, bod, bad

Underetasje Entré, bad, uinnredet kjellerrom

Loft
Uinnredet loft, gang, stue, bod, gang 2, 
toalettrom

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Bygget er delvis revet og mangler gulv i flere av etasjene. Ny oppmåling må utføres når bygget ferdig stilles.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Deler av bolig er revet

Kommentar: 

Lovlighet

Gammelt bygg ingen tegninger foreligger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 0 93

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
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Yngve Ottervig Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
501

bnr.
185

Areal
313.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gamle Kittelsbuktvei 12  

Hjemmelshaver
Hernandez Emmanuel Claude Maurice

fnr. snr.
0

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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.

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

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Befaring utført i undersøkelsesnivå 1.
Omfanget er/kan være mer en hva som fremkommer på bilder.
Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling. 
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Samferdsel punkt
Ikke fullstendig klassifisert

Type samferdselspunkt, Arealstatus, Vertikalnivå
Vegkryss (tunnel) N

Vegkryss N

Vegkryss (bru) N

Vegkryss (tunnel) F

Vegkryss F

Vegkryss (bru) F

Kollektivknutepunkt (tunnel) N

Kollektivknutepunkt N

Kollektivknutepunkt (bru) N

Kollektivknutepunkt (tunnel) F

Kollektivknutepunkt F

Kollektivknutepunkt (bru) F

Lokalruter
Status

Eksist
Framtidig

Hovedruter
Status

Eksist
Framtidig

Infrastruktur linjer
KPINFRASTRUKTURLINJE, AREALST

Trase for vannfors. N
Trase for vannfors. F
Trase for avløp N
Trase for avløp F
Overføringsanl., energi N
Overføringsanl., energi F
Overvannstrase N
Overvannstrase F
Juridiske linjer

Samferdsel linjer

Ikke fullstendig klassifisert
Type samferdselslinje, Arealstatus, Vertikalnivå

Vegnett (tunnel) N 
Vegnett N
Vegnett (bru) N
Vegnett (tunnel) F
Vegnett F
Vegnett (bru) F
Fjernveg (tunnel) N
Fjernveg N
Fjernveg (bru) N
Fjernveg (tunnel) F
Fjernveg F
Fjernveg (bru) F
Hovedveg (tunnel) N
Hovedveg N
Hovedveg (bru) N
Hovedveg (tunnel) F
Hovedveg F
Hovedveg (bru) F
Samleveg (tunnel) N
Samleveg N
Samleveg (bru) N
Samleveg (tunnel) F
Samleveg F
Samleveg (bru) F
Adkomstveg  (tunnel) N
Adkomstveg N
Adkomstveg (bru) N
Adkomstveg (tunnel) F
Adkomstveg F
Adkomstveg (bru) F
Gang-/sykkelveg (tunnel) N
Gang- sykkelveg N
Gang- sykkelveg (bru) N
Gang-/sykkelveg (tunnel) F
Gang-/sykkelveg F
Gang- sykkelveg (bru) F
Sykkelveg (tunnel) N
Sykkelveg N
Sykkelveg (bru) N
Sykkelveg (tunnel) F
Sykkelveg F
Sykkelveg (bru) F

Gangveg (tunnel) N
Gangveg N
Gangveg (bru) N
Gangveg (tunnel) F
Gangveg F
Gangveg (bru) F
Turvegtrase (tunnel) N
Turvegtrase N
Turvegtrase (bru) N
Turvegtrase (tunnel) F
Turvegtrase F
Turvegtrase (bru) F

Skitrekk N

Skitrekk F

Bane (tunnel) N
Bane N
Bane (bru) N
Bane (tunnel) F
Bane F
Bane (bru) F
Sporveg (tunnel) N
Sporveg N
Sporveg (bru) N
Sporveg (tunnel) F
Sporveg F
Sporveg (bru) F
Taubane N
Taubane F
Kollektivtrase (tunnel) N
Kollektivtrase N
Kollektivtrase (bru) N
Kollektivtrase (tunnel) F
Kollektivtrase F
Kollektivtrase (bru) F
Skipsled N
Skipsled F
Småbåtled N
Småbåtled F
Motorferdsel i utmark N
Motorferdsel i utmark F

Hensynssoneområder
Feil eller ingen verdi

OBJTYPE
Kp Sikringssone
Kp Faresone
Kp Støysone
Kp Infrastruktursone
Kp Angitt hensynssone
Kp Båndleggingssone
Kp Gjennomføringssone
Kp Detaljeringssone

Restriksjonsområder gammel lov
Oversiktsplanrestriksjon

Oversiktsplanrestriksjoner
Krav om regulerings-/bebyggelsesplan
Krav om reguleringsplan
Krav om bebyggelsesplan
Best om rekkefølge, karakter, omfang
Bestemmelser om utbyggingsrekkefølge
Bestemmelser om bebyggelsens karakter
Bestemmelser om bebyggelsens omfang
Bestemmelser om lokalisering
Forbud mot fritidsbebyggelse
Byggeforbud langs vassdrag
Områder som er unntatt fra rettsvirkning
Område unntatt pga. Innsigelse
Område særskilt unntatt rettsvirkning
Område unntatt fra rettsvirkning
Restriksjoner etter annet lovverk
Nedslagsfelt drikkevann
Område for grunnvann
Flystøysone
Annen restriksjon

Retningslinjeområder gammel lov

Oversiktsplanretningslinjer
Retningslinjer i LNF-områder
LNF-område hvor landbruk dominerer
LNF-omr. hvor friluftsliv er dominerende
LNF-område hvor naturvern dominerer
Annen retningslinje
Bygge/anleggstiltak bør ikke tillates
Bygge/anleggstiltak kan tillates
LNF-område med spesielle kulturlandskapsinteresser
Saksbehandlingsretningslinje
Markaområde - saksbehandlingsretningslinje
Kjøpesenteretablering - saksbehandlingsretningslinje
Andre saksbehandlingsretningslinjer
RPR for Oslofjorden
Byggeområde - Oslofjorden
Åpne områder - Oslofjorden
Strandsone - Oslofjorden
Sjøområde - Oslofjorden
RPR for vernede vassdrag
Vassdragsbelte RPR
Vassdragsbelte kl. 1 RPR
Vassdragsbelte kl. 2 RPR
Vassdragsbelte kl. 3 RPR
Vassdragsbelte kl. 4 RPR
Nedbørsfelt for øvrig RPR

Arealformålområder
Boligområde (N)
Boligområde (F)
Erverv (N)
Industri (N)
Offentlig bebyggelse (N)
Bygninger, allmennyttig (N)
Kommunalteknisk anlegg (N)
Friområde (N)
Friområde (F)
Idrettsanlegg (F)
Annet byggeområde (N)
Annet byggeområde (F)
LNF-område uten bestemmelser om spredt beb. (N)
LNF-område der spredt boligbygging er tillatt (N)
LNF-område der spredt boligbygging er tillatt (F)
Småbåthavn (F)
Vannareal for allmenn flerbruk (N)
LNF-område i sjø og vassdrag (N)
Vegareal (N)
Vegareal (F)
Parkering (N)
Gang- og sykkelareal (N)
Gang- og sykkelareal (F)
Jernbaneareal (N)

Arealformålområder (Nye)
Boligbebyggelse, nåv.
Tjenesteyting, nåv.
Næringsvirksomhet, nåv.
Næringsvirksomhet, framt.
Grav- og urnelund, nåv.
Komb. beb. og anl. form., nåv.
Samf.anl., tekn. infrastr., areal, nåv.
Veg, nåv.
Veg, framt.
Bane, nåv.
Friområde, nåv.
LNRF, tiltak for stedb. næring, nåv.
Bruk og vern, sjø, vassdr., strands., nåv.
Sjø og vassdr., småbåthavn, nåv.
Sjø og vassdr., friluftsomr., nåv.
KpOmrade
Retningslinjegrense gammel lov
Hensynssonegrense
Bestemmelsesgrense
Restriksjonsgrenser gammel lov
Arealformålsgrense
Kommunedelplangrense

Tegnforklaring - Kommunedelplan
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REGULERINGSBESTEMMELSER 
FOR 

STRØMSBUVEIEN, HØYVEIEN SØR OG SKIBBERHEIA 
 
 
 

Planident 2013r3 
 
Vedtatt, 19.02.1990 
Plankartets dato: 27.02.1989, sist endret 31.10.2018 
 
Mindre endring, datert 30.10.1991, sak 05/03200 (se planident 2013r3e2) 
Kort beskrivelse: Nedre Skibberhei 5, 7 og 9 får privat felles adkomstvei.  
 
Mindre endring, datert 23.06.2005 (se planident 2013r3e3) 
Kort beskrivelse: Felles p-plassområde Tk15 ved krysset Høyveien/Tvillingbakken. 
 
Mindre endring, vedtatt i Kommuneplanutvalget 10.08.2016, sak 2016/1705 
Kort beskrivelse: Legge til rette for barnehageformål i Fredens vei 5 og 7.  
 
Mindre endring, administrativt vedtak: 29.11.2018, sak 18/15722 
Kort beskrivelse: Ny adkomst, og endring av parkering/lekeplass.  
         

§ 1 
 

GENERELT 
 
1.01 Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på kart i målestokk 1:1000, 

datert 27.02.1989. 
 
1.02 Planområdet er regulert til følgende formål: 
 

Byggeområder: 
  Boliger (B1 – B8) 
  Forretninger, kontor (Fk1 – Fk3) 
  Bolig/forretning, kontor (B/Fk) 
  Offentlige bygg (Trafo) 
  Bolig/tjenesteyting (B/T) 
 
Trafikkområder: 
  Kjørevei/parkering (Tk) 
  Gang-/sykkelvei, fortau (Tg) 
  Kjørbar gangvei (Tkg1 – Tkg7) 
  Annet trafikkareal (Ta) 
  o_Veg1 
 
Friområder: 
  Park, turvei, lekeplass (F1 – F4) 
 
Fareområder: 
  Stup, bratt terreng (Fare) 
 
Spesialområder: 
  Bevaring boliger (SbB 1 – SbB 23) 
  Bevaring boliger/forretninger kontor 
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  (SbB/SbFK) 1 – 7 
  Bevaring boliger/forretninger kontor/ 
  parkering (SbB/SbFK/TK) 
  Bevaring industri (Sbi) 
  Bevaring almennyttig formål (SbA) 
  Frisiktssone (f) 
 
Hensynssone 
  Bevaring kulturmiljø (H570) 
 
Fellesområder:  (Privat med skravering) 
  Felles adkomstvei, parkering (TK 1 – TK 16) 
  Felles gangvei, gangadkomst (Tg 1 – Tg 5) 
  Felles lekeområde – friområde (F 1 – F 2) 
 
 

§ 2 
 

FELLESBESTEMMELSER 
 

2.01 Før byggetillatelse blir gitt innenfor et område kan bygningsrådet kreve at det skal 
utarbeides en detaljert situasjonsplan for hele området eller deler av området.  Planen 
skal vise plassering av bebyggelsen, etasjetall, høyder, takform, eventuelle 
forstøtningsmurer, gjerder, areal for parkering / av- og pålessing samt terrengmessig 
behandling. 

 
2.02 Oppføring av ny bebyggelse, tilbygg til- og hovedombygging av eksisterende 

bebyggelse samt gjenoppføring etter brann m.v. kan bare tillates dersom nødvendig 
parkeringsdekning i samsvar med kommunale vedtekter er sikret på eiendommen 
eller i den umiddelbare nærhet til denne. 

 
2.03 Eksisterende bebyggelse tillates nyttet/brukt til dagens formål.  Eksisterende 

bebyggelse som brukes/nyttes i strid med reguleringsplanen tillates ikke påbygget, 
gjenoppbygget etter brann m.v. eller gjort til gjenstand for hovedombygging med 
mindre bruken endres i samsvar med planen.  Eventuelt grendehus kan etableres i 
eksisterende bebyggelse.  Bygningsrådet må godkjenne bruksendringen. 

 
2.04 Ny bebyggelse skal ikke plasseres nærmere kjørevei enn 5 m fra veikant, dersom 

ikke annet er vist med byggelinje på plankartet. 
Garasje som anlegges parallelt med kjørevei kan tillates plassert i en avstand på 
minst  
1 m fra veikant. 

 
2.05 Bygningsrådet skal ved behandling av byggemeldinger ha for øyet at bebyggelsen får 

en god form og materialbehandling, og at bygninger i samme byggeflukt eller gruppe 
får en harmonisk utforming som ivaretar områdets særpreg. 

 
2.06 Eksisterende vegetasjon og terreng skal i størst mulig grad bevares.  Felling av større 

trær skal godkjennes av bygartneren i samråd med byplansjefen. 
 
2.07 Det er ikke tillatt å inngå privatrettslige avtaler i strid med reguleringsplanen og dens 

bestemmelser. 
 
2.08 Disse reguleringsbestemmelsene gjelder i tillegg til bestemmelsene i plan- og 

bygningsloven med tilhørende vedtekter og forskrifter i Arendal kommune. 
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2.09 Hvor særlige grunner taler for de, kan bygningsrådet gjøre unntak fra disse 

reguleringsbestemmelsene innenfor rammer av plan- og bygningsloven og tilhørende 
vedtekter for kommunen. 

 
§ 3  

 
BYGGEOMRÅDER FOR BOLIGER (B1 – B8) 

 
3.01 Bebyggelsen skal nyttes til boligformål samt tilhørende garasje og uthus. 
 
3.02 I område B1 må tillatt bebygd areal (inklusive garasje) ikke overstige 15% av tomtens 

areal.  Bebyggelsen skal oppføres med saltak, tillatt takvinkel  22 grader – 42 grader. 
 
 

§ 4 
 

BYGGEOMRÅDER FOR FORRETNING,  KONTOR (FK1 –FK3) 
 
4.01 Områdene FK1 og FK3 skal nyttes til forretning, kontor.  FK2 er i sin helhet 

parkeringsareal til FK1. 
 
 

§ 5 
 

BYGGEOMRÅDE FOR BOLIG/FORRETNING, KONTOR (B/FK) 
 
5.01 Området B/FK skal nyttes til boligformål og/eller forretningsformål. 
 
 

§ 6 
 

BYGGEOMRÅDER FOR OFFENTLIGE BYGNINGER (TRAFO) 
 
6.01 Områdene skal nyttes til tomt for trafokiosker. 
 
 

§ 7 
 

 TRAFIKKOMRÅDER 
 
7.01 Områdene skal nyttes til kjøreveier, kjørbare gangveier, gang-/sykkelveier og fortau. 
 
7.02 I områdene avsatt til gang- og sykkelvei, fortau og kjørbar gangvei kan det tillates 

plassert ut benker og bord samt beplantet med trær m.v., dersom dette ikke er til 
hinder for områdenes tiltenkte formål. 

 
7.03 For Strømsbuveien på streningen Meyergaten - Fredensvei skal det utarbeides egen 

detaljplan som grunnlag for gjennomføring av reguleringsplanen i samsvar med Plan- 
og bygningslovens § 28 – 2. 

 
Det skal legges vekt på å redusere ulempene for de berørte langs Strømsbuveien. 

 
§ 8 
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FRIOMRÅDER (F1 – F4) 
 
8.01 Områdene skal nyttes til park, turveier og lekeplasser som vist på planen. 
 
8.02 Friområde F3 skal inneholde ballplass og lekeplass. 
 

§ 9 
 

FAREOMRÅDE (Fare) 
 
9.01 Området er i planen avsatt til fareområde. 
 
 

§ 10 
 

SPESIALOMRÅDE  BEVARING (Sb) 
 
10.01 Områdene er vist med vertikal skravur på reguleringskartet med utnyttelse til 

boligformål, forretningsformål, almennyttig formål, industriformål samt parkering.  
Formålet er å bevare den kulturhistorisk og antikvarisk verdifulle bebyggelsen og 
områdenes særpregede miljø. 

 
Generelle bestemmelser: 
 
10.02 Eksisterende bygninger som inngår i bevaringsområdet kan istandsettes/påbygges 

under forutsetning av at husenes målestokk, takform, fasader, vindusdeling, dør- og 
vindusutforming og materialvalg opprettholdes eller mest mulig tilbakeføres til 
opprinnelig utførelse. 

 
10.03 Ved hovedombygging kan bygningsrådet gi dispensasjon fra de bestemmelser i 

bygningsloven og byggeforskriftene som ellers kan være til hinder for byggearbeidet. 
 
10.04 Den bebyggelse som ved alder, brann eller katastrofe må fjernes, kan på samme 

måte gjenoppføres i sin opprinnelige skikkelse. 
Slike bygninger kan også erstattes med annen verneverdig bebyggelse.  

10.05 Også på nye tomter vil der tilsvarende kunne oppføres nybygg eller tilflyttes eldre 
verneverdig bebyggelse forutsatt at dette innpasses i bygningsmiljøet etter en plan 
som kan godkjennes. 

 
10.06 Husfarge, gjerder, murer skilt og utvendig belysning skal harmonere med strøkets 

karakter.  Uvedkommende reklame tillates ikke. 
 
Spesielle bestemmelser: 
 
10.07 Spesialområde bevaring boliger (SbB1 – SbB23) skal nyttes til boligformål. 
10.08 Spesialområde bevaring boliger / spesialområde bevaring forretning kontor 

(SbB/SbFk 1 – SbB/ SbFk 7) skal etter planen nyttes til bolig og/eller 
forretningsformål. 

 
10.09 Spesialområde bevaring boliger / spesialområde bevaring forretning kontor / felles 

parkering (SbB/SbFK/Tk) skal etter planen nyttes til boligformål og/eller 
forretningsformål samt felles parkering. 
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Bebyggelsen skal oppføres med saltak, tillatt takvinkel 30 grader – 42 grader.  
Maksimal mønehøyde: mot Strømsbuveien 10,5 m, og i søndre del av planområdet 
11,70 m (mønehøyde gitt i forhold til gatenivå Strømsbuveien). 
 
Behov for parkering skal dekkes på egen tomt.  Parkeringsplasser skal etableres i 
underetasje og eventuelle overskytende p-plasser leies ut/selges til grunneiere i de 
tilgrensede boligområdene. 

 
10.10 Spesialområde, bevaring industri (SbI) skal nyttes til industriformål, snekkerverksted. 
 
10.11 Spesialområde bavaring almennyttig formål (SbA) skal nyttes til foreningsvirksomhet, 

forsamlingslokale etc. 
 
 

 § 11 
 

SPESIALOMRÅDE FRISIKTSONE 
 
11.01 I frisiktsonene skal det være fri sikt i en høyde av 0,5 m over tilstøtende veiers 

planum. 
 

Murer, gjerder, trær og hekker m.v. kan etableres/beholdes der disse ikke er til hinder 
for fri sikt i frisiktsonene.  Bygningsrådet kan gi pålegg om å etablere/gjenskape fri sikt 
i frisiktsonene. 

 
 

§ 12 
 

FELLESOMRÅDER 
 
12.01 Områdene er i planen vist med skråskravur. 
 
12.02 Felles adkomstvei, parkering (Tk1 – Tk16) er etablert/kan etableres i samsvar med 

planen.  P-plasser fordeles etter behov. 
 
12.03 Felles gangvei, gangadkomst (Tg1 – Tg5) er etablert/kan etableres i samsvar med 

planen. 
 
12.04 Felles lekeområde – friområde (F1 og F2) kan etableres i samsvar med planen. 
 
12.05 Fellesområdene er felles for de eiendommene som naturlig grenser inntil / benytter 

fellesområdene.  Avtaler om eiendomsrett, drift og vedlikehold må inngås/ er inngått 
ved etableringen av fellesområdene. 
 

12.06 På Tk15 er det avsatt plass til 2 felles parkeringsplasser som kan leies ut til 
naboer / gjenboere av eiendom 502/512. 

12.07 F2 vil være lekeplass med enkel utrustning, tilgjengelig for naboer/gjenboere til 
eiendom 502/512. 

 
 
 

§ 13 
BOLIG/TJENESTEYTING (1803) 
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13.01 For B/T 1 gjelder bestemmelser som for SbB2, men det tillates etablering av 
tjenesteyting i form av barnehagedrift. Det tillates ikke etablering av tjenesteyting som 
er i strid med Regional plan for senterstruktur og handel, vedtatt 20.10.15 

 
§ 14 

HENSYNSSONE 
BEVARING KULTURMILJØ(H570) 

 
14.01 For Bevaring kulturmiljø, H570, gjelder samme bestemmelser som for SbB2, men det 

tillates etablering av næring knyttet til tjenesteyting. 
 
 

§ 15 
VEG (2010) 

 
15.01 For «o_Veg1» gjelder samme bestemmelser som for TK. 

 
 

Arendal, 19.02.1990 
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Kartutsnitt
Utskrift av kartutsnittet fra Innsyn publikum

Dato: 13.03.2026     Omtrentlig målestokk: 1:431     Koordinatsystem: UTM-32N

Side 1 av 1 Rettigheter: Kartverket, Geovekst og kommuner - Geodata AS
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Oversiktskart
Adresse: Målestokk:

Registrert areal:
1:1,000
314 m²

Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL
Gnr/Bnr: 501/185/0/0

Dato: 2026-03-09 ±
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Matrikkelkart
Adresse: Målestokk:

Beregnet areal:
1:1,000
314 m²

Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL
Gnr/Bnr: 501/185/0/0

Dato: 2026-03-09 ±
Eiendomsgrensene i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter reglene i
 matrikkelovens § 17.
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Grensepunktrapport Rapportdato : 9.3.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

313.7  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6479873.3852 486082.197854 Ikke spesifisert 2.98 Ukjent  Digitalisert på dig.bord fra papirkopi 36 0

2 6479873.52015 486079.22874 Ikke spesifisert 8.87 Geometrisk hjelpepunkt  Digitalisert på dig.bord fra papirkopi 36 0

3 6479881.73187 486075.896894 Ikke spesifisert 1.9 Ukjent  Digitalisert på dig.bord fra papirkopi 36 0

4 6479883.50619 486075.226721 Ikke spesifisert 17.96 Geometrisk hjelpepunkt  Digitalisert på dig.bord fra papirkopi 36 0

5 6479897.22121 486086.778366 Ikke spesifisert 8.07 Ukjent  Digitalisert på dig.bord fra papirkopi 36 0

6 6479892.09432 486092.991346 Ikke spesifisert 10.22 Umerket  Terrengmålt 14 0

7 6479885.01444 486100.341579 Ikke spesifisert 21.58 Umerket  Terrengmålt 14 0
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Kartutsnitt
Utskrift av kartutsnittet fra Innsyn publikum

Dato: 13.03.2026     Omtrentlig målestokk: 1:431     Koordinatsystem: UTM-32N

Side 1 av 1 Rettigheter: Kartverket, Geovekst og kommuner - Geodata AS
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Kartutsnitt
Utskrift av kartutsnittet fra Innsyn publikum

Dato: 13.03.2026     Omtrentlig målestokk: 1:431     Koordinatsystem: UTM-32N

Side 1 av 1 Rettigheter: Kartverket, Geovekst og kommuner - Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4203-501/185/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 4203-501/185/0

Bruksnavn KITTELSBUKT Beregnet areal  313.7

Etablert dato 11.01.1949 Historisk oppgitt areal  326.5

Oppdatert dato 16.09.2025 Historisk arealkilde 1 - Målebrev

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 4203 Kommunenavn ARENDAL

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel

EMMANUEL CLAUDE
MAURICE HERNANDEZ

H -
Hjemmelshaver

B - Bosatt 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

ON - Omnummerering 07.01.1992

NM - Nymatrikulering 11.01.1949

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

09.03.2026 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4203-501/185/0

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

19.09.1996  313.7

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

166989329 0 112 - Enebolig m/hybel/sokkelleil. TB - Tatt i bruk

Bygning 166989329: 112 - Enebolig m/hybel/sokkelleil.

Opprinnelseskode M - Massivregistrering BRA Bolig  98.0

Antall boenheter 2 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  98.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 26.02.2008

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  55.0 0 0

B - Bolig U0101  43.0 0 0

09.03.2026 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4203-501/185/0

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 1  55.0  0.0  55.0  0.0

U01 1  43.0  0.0  43.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Gamle Kittelsbuktvei 12 4836 ARENDAL

09.03.2026 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Energiattest

Adresse

Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL

Dato for energimerking

12.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-269511

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

166989329

Gårdsnummer

501
Bruksnummer

185

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1790
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

93,0 m²
Oppvarmet bruksareal

56,0 m²

Oppvarmet etasje

3
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

686,20 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

648,59 kWh/m²
Totalt levert pr. år

36 321 kWh
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Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Gamle Kittelsbuktvei 12, 4836 ARENDAL

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 5: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Brukertiltak

Tiltak 6: 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 7: 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 8: 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 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 utendørs

Tiltak 16: 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 17: 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 18: 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.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 21: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

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.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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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 inneholder 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 eiendommen, 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 eventuell 
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. 
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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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 
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Tilhengere av  

 

har tilhengerfordeler 

Alle som har kjøpt eller solgt kan låne vår romslige skaptilhenger gratis. Her 
gjelder «første mann til mølla» Gi beskjed i god tid om når du ønsker å 

reservere, så holder vi den av til deg. 

 

Tilhengeren hentes og leveres ved Froland Menighetssenter i Froland.  

Adresse: Ovelansdsheia 1, 4820 FROLAND 

Egenvekt på tilhengeren er 530 kg, og tillatt vekt for last er 770 kg, Dvs. tillatt totalvekt er 
1300 kg. Hengerens mål er 1,44 x 3,5 x 1,8 m (B x L x H innvendig) - ca. 9 m3. 

83



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

2. Et bud 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

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

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

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:         /       -            kl: .
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse: 

Gis herved bud stort kr. skriver

Budet er bindende til dato         /       -            kl: .   ønsket overtagelse: 

          Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning. 

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93. 

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

         Uten forbehold            Annet 

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital  Kr

Lån (bank og saksbehandler) Kr 

Til sammen  Kr 

Egenkapital ved salg av egen bolig:          Kontanter          Annet 

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er 
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har 
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen 
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler. 

NAVN 1: PERSONNR: 

NAVN 2: PERSONNR:  

ADR: POSTNR/STED:  

E-POST 1:   MOBIL 1:

E-POST 2:   MOBIL 2:

STED/DATO/KL:  UNDERSKRIFT: 

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

undefined, undefined undefined
GNR undefined, BNR undefined i undefined kommune

Meglerhuset & Partners, Arendal Tlf: 370 02 630
Salgsoppgaven er opprettet 13.03.2026 og utformet iht. Lov om 
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.



partners.no


