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Vierliveien 275

Eiendommen ligger i rolige og landlige omgivelser i 
Tvedestrand kommune, med umiddelbar nærhet til vakker 
natur og gode turmuligheter. Herfra er det ca. 21 km til 
Tvedestrand og Risør sentrum og ca. 14 km. til Vegårshei. 

Innholdsrik bolig over 3 plan med gjennomgående normal 
standard. Boligen har behov for vedlikehold og 
modernisering, men representerer en spennende mulighet 
for den som ønsker å sette sitt eget preg på eiendommen.

Gjør oppmerksom på at eiendommen ligger i 
båndleggingssone i forbindelse med E18 - Dørdal - 
Grimstad.  

Velkommen til
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Vierliveien 275

Prisantydning 890 000

Bruksareal 143,0 m²

BRA-I 143,0 m²

TBA 17,0 m²

Soverom 2

Eiendomstype Enebolig

Eierform Selveier

Tomteareal 1 548 m²

Byggeår 1900

Omkostninger 23 600

Phong Thanh Tran

Partner / Eiendomsmegler

+47 942 77 766

phong@arendalpartners.no

Vestregate 3 4801 Arendal

Kontakt vår 

megler
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Plantegning
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Innhold

1.etg.: Entré, gang, stue, kjøkken og bad. 
Loft: Gang og 2 soverom
Krypkjeller: Bod, gang, gang 2 og kjellerstue.

BRA 143,0 m²

BRA-I 143,0 m²

TBA 17,0 m²
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Eiendommen
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Arealer
Totalt bruksareal: 143,0 m²
• BRA-i: 143,0 m²
• BRA-e:  m²
• BRA-b:  m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 17,0 
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
Boligen holder gjennomgående enkel standard, og 
fremstår som et renoveringsobjekt. Innvendig er gulv 
av belegg og laminat, veggene har trepanel og 
himlingen har trepanel. Våtrom har fliser på gulv og 
vegger. Viser forøvrig til tilstandsrapport vedlagt.

Parkering
Parkering i garasje og på tomten.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra 
tilstandsrapport
Enebolig
Utvendig
Taktekking,TG3

Taket er tekket med stål/aluminiumplater. 
Undertaktekking består av oljeimpregnerte 
trefiberplater (sutakplater m.m.) og takpapp. 
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:
• Det er påvist svekkelser eller skader som krever 

strakstiltak.

• Det er påvist store deformasjoner i beslag, renner, 
nedløp og innfestningsdetaljer.

• Vanntett sjikt på tak er eldre enn 18 år.
• Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre 

enn 13 år.

Tiltak
• Det anbefales å iverksette nødvendige strakstiltak 

og få utført snarlig utbedring av fagkyndig.
• Taket har blitt tatt av vinden og har løftet seg og 

blitt slept ned igjen. Det er stor fare for at vinden 
kan få tak på nytt, noe som kan føre til ytterligere 
skader på taket og omkringliggende 
konstruksjoner, samt risiko for vanninntrenging og 
personskade. Strakstiltak må iverksettes for å 
sikre og utbedre taket, slik at ytterligere skade og 
fare unngås.

• Det anbefales å utbedre eller skifte ut skadde 
komponenter for å sikre tilfredsstillende funksjon 
og vannavrenning.

• Når vanntette sjikt på tak begynner å bli gamle, 
øker risikoen for lekkasjer. Dette kan føre til 
omfattende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke 
foretar tiltak på konstruksjonene før dette 
oppstår.

• Når undertak begynner å bli gamle, øker risikoen 
for lekkasjer. Dette kan føre til omfattende og 
kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på 
konstruksjonene før dette oppstår.

Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak,TG2
Takrenner og nedløp er av metall, og vindskier og 
toppbord er i treverk.
Vurdering av avvik:
• Takrenner og nedløp har store skader og mangler.
• Trinnene opp til pipen er ujevne og har for stor 

avstand. Det må iverksettes tiltak for å sikre trygg 
og forskriftsmessig adkomst til pipen.

Tiltak
• Takrenner og nedløp bør utbedres eller skiftes ut 

for å hindre vannskader på fasade og grunnmur, 
samt for å sikre korrekt bortledning av takvann. 
Manglende eller skadede renner og nedløp øker 
risikoen for fuktinntrengning og følgeskader på 
bygningen.

• Det bør monteres flere stigetrinn med korrekt 
avstand for å sikre trygg og forskriftsmessig 
adkomst til pipen. Konsekvensen av manglende 
eller feilmonterte stigetrinn er økt risiko for 
ulykker ved adkomst til pipen, samt at feiing og 
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tilsyn kan bli vanskelig eller ikke utført i henhold til 
forskrift.

Takkonstruksjon/Loft,TG3
Taket er et saltak med takkonstruksjon av W-
takstoler i tre og sperrekonstrusjon. Undertaket er av 
rupanel og sutakplater. Det er kaldtloft og kombinert 
kaldt loft og skråhimling.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i 

takkonstruksjonen
• Det er påvist svekkelser/vesentlige synlige 

skjevheter/nedbøyninger i takkonstruksjon.
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i 

takflaten.

Tiltak
• Årsak til fukt bør avdekkes. Deretter bør skaden 

utbedres, og skadet konstruksjon reparere eller 
skifte ut.

• Svekkelser eller deformasjoner i 
takkonstruksjonen kan tyde på redusert 
bæreevne og risiko for videre skade eller i verste 
fall konstruksjonssvikt.

• Det anbefales å utføre en grundig vurdering av 
fagkyndig og utbedre eller forsterke 
konstruksjonen ved behov.

• Avvik rundt gjennomføringer kan føre til lekkasjer 
og fuktinntrenging, med risiko for skader på 
underliggende konstruksjon.

Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Yttervegger/Veggkonstruksjon,TG2
Ytterveggene er oppført i trekonstruksjon av ukjent 
utførelse med liggende bordkledning.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i den liggende 

bordkledningen.
• Det er påvist punktvise skader på yttervegg.
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av 

kledning mot grunnmur.
• Det er påvist manglende gnagesikring 

(musetetting)

Tiltak
• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å 

utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til 
bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en 
ikke foretar tiltak.

• Råteskadet bordkledning bør skiftes ut.
• Punktvise skader kan gi lokal svekkelse og risiko 

for fuktinntrenging og videre skadeutvikling.
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan 

fuktighet som trenger inn bak bordene eller 

gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette 
skaper ideelle forhold for råtesopp og muggvekst.

• Manglende gnagesikring kan føre til at skadedyr 
kommer inn i konstruksjonen, med risiko for 
skader og hygieniske problemer.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys,TG2
Det er trevinduer og PVC-vinduer med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert 

eller sprukne.
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 

åpne og lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 

trevirket.
• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: 

Isolerglassruter eldre enn 35 år.

 Tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må 

påregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun 
selve glassene.

• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte 
vinduer må skiftes ut.

• Slitte karmer og sprekker kan føre til redusert 
tetthet, fuktinntrenging og videre nedbrytning av 
treverket.

• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte 
vinduer må skiftes ut.

• Eldre isolerglass har økt risiko for punktering og 
redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap 
og kondensproblemer.

Ytterdører,TG2
Det er malt hovedytterdør, PVC balkongdør og enkel 
kjellerdør i tre med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er 

sprekker i trevirket.
• Det er påvist at enkelte dører er vanskelig å åpne 

og lukke.

 Tiltak
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte 

ut skadet treverk for å sikre funksjon og levetid.
• Det anbefales å justere, vedlikeholde eller utbedre 

dører for å sikre normal funksjon.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner,TG2
Det er balkong på understøttende konstruksjon.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist nedbøyning eller tegn på svak 

konstruksjon.
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• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er 
ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Tiltak
• Nedbøyning eller svak konstruksjon kan tyde på 

redusert bæreevne og risiko for videre 
deformasjon eller svikt.

• Det anbefales å få utført en fagkyndig vurdering 
og utbedre eller forsterke konstruksjonen for å 
sikre trygg bruk.

• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at 
åpninger tilfredsstiller gjeldende krav, for 
eksempel ved å montere tettere spiler eller annen 
godkjent løsning.

• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden 
tilfredsstiller gjeldende krav, for å sikre trygg 
bruk.

Innvendig
Overflater - gulv,TG2
Gulvet er belagt med laminat og belegg.
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en 

kan forvente.

Tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og 

levetid på overflater.
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller 

fornye overflater etter behov.

Overflater - vegger og himlinger,TG2
Veggene har trepanel, og himlingen har trepanel.
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en 

kan forvente.

Tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og 

levetid på overflater.
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller 

fornye overflater etter behov.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner,TG2
Etasjeskillet er av trebjelkelag.
Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 

15 mm.

 Tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller 

bevegelser i konstruksjonen, og kan påvirke både 
funksjon, komfort og overflateutførelse.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen,TG2
Det er pipe i teglstein, vedovn og sotluke/feieluke.
Vurdering av avvik:
• Pipen er av eldre dato og tilstanden er ukjent. Det 

anbefales at pipen kontrolleres og godkjennes av 
fagkyndig før bruk.

• Avstanden mellom ildstedet og brennbart 
materiale er for liten og øker risikoen for 
overoppheting og antennelse. Dette medfører 
brannfare og kan utgjøre fare for liv og helse.

Tiltak
• Pipen bør kontrolleres og eventuelt godkjennes av 

fagkyndig før bruk, for å avdekke eventuelle 
skader eller mangler. Konsekvensen av å bruke en 
pipe med ukjent tilstand er økt risiko for brann, 
lekkasjer av røyk eller gasser, samt redusert 
sikkerhet ved bruk av ildstedet.

• Det anbefales å øke avstanden eller etablere 
godkjent skjerming i henhold til gjeldende krav.

• Større avstand til brennbart materiale må 
etableres.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje),TG3
Gulvet er belagt med laminat på betong. Veggene er 
kledd med panel. Hulltaking er ikke foretatt fordi 
rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe 

fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
• Det er lagt plast mellom betongvegg og panel, 

noe som kan føre til kondens og over tid 
råteskader. Betongen er fuktig, og det er 
registrert middels fuktighet i treverket, selv med 
plast imellom og til tross for minimal nedbør. Dette 
tyder på at drenering og fuktsikring av 
grunnmuren har minimal effekt.

Tiltak
• Fuktgjennomtrenging kan føre til oppfukting av 

gulv og tilstøtende konstruksjoner, med risiko for 
fuktskader og dårlig inneklima.

• Plasten mellom betongvegg og panel bør fjernes, 
og veggkonstruksjonen bør bygges opp på en 
måte som tillater uttørking og lufting for å unngå 
kondens og råteskader. Det anbefales å forbedre 
drenering og fuktsikring av grunnmuren for å 
redusere fuktbelastningen. Konsekvensen av 
dagens løsning er økt risiko for skjulte råteskader, 
soppdannelse og redusert levetid på 
konstruksjonen.

Kostnadsestimat : Over 500 000
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Krypkjeller,TG2
Det er krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/ikke tilfredstillende ventilasjon 

eller lufting av krypkjeller.
• Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at 

konstruksjonen kan ha fuktskader.
• Leca er murt på fjell, og fjellet fører vann inn i 

krypkjelleren. Dette påvirker konstruksjonen 
negativt og skaper et fuktig klima i krypkjelleren, 
noe som øker risikoen for skadeutvikling.

Tiltak
• Mangelfull ventilasjon kan føre til opphopning av 

fukt, med risiko for mugg-, råte- og dårlig 
inneklima samt skader på konstruksjonen.

• Det anbefales å avdekke årsak til fukt og 
iverksette tiltak for å redusere fuktbelastningen, 
samt følge med på utviklingen.

• Det bør iverksettes tiltak for å hindre 
vanninntrenging fra fjellet, for eksempel ved å 
forbedre drenering eller etablere fuktsperre. 
Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for 
fuktskader, råte og soppdannelse i 
konstruksjonen, noe som kan medføre 
omfattende reparasjonsbehov over tid.

Innvendige dører,TG2
Innvendige dører er utført som finerdører.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på 

enkelte dører.

Tiltak
• Det anbefales å utbedre avvikene ved justering, 

vedlikehold eller utskifting etter behov.

Skadedyr og fuktkrevende insekter,TG2
Vurdering av avvik:
• Det er observert fuktkrevende insekter.
• Det er påvist inntrekksveier for gnagere.

Tiltak
• Fuktkrevende insekter kan indikere fuktproblemer 

og risiko for skader i konstruksjonen.
• Det anbefales ytterligere undersøkelse av 

fagekspert.
• Det anbefales å tette åpninger og etablere 

gnagesikring for å hindre tilgang.

Våtrom
 Etasje > Bad
Generell,TG3
Våtrommet er utført etter byggeforskrift fra før 1997. 
Det foreligger ingen dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 

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

etter dagens krav.

Tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører 

høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle 
vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for 
at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. 
Dette kan føre til fuktskader på tilstøtende 
konstruksjoner.

• Manglende oppgradering av våtrommet medfører 
høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle 
vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre 
til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat : 200 000 - 500 000

Etasje > Bad
Dokumentasjon for våtrom,TG2
Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av 

vanntett sjikt.
• Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt 

tilfredsstiller ikke kravene i gjeldene forskrift og 
standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativ1 1, 2, 3 og 
4).

• Det foreligger ikke godkjent dokumentasjon på 
diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre 
mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at 
varm, fuktig luft fra våtrom trenger inn i kalde 
konstruksjoner og gir kondens og skader.

Tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran 

er korrekt utført eller om sluk, overganger og 
gjennomføringer er tette. Manglende 
dokumentasjon gir derfor økt risiko for skjulte 
fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. 
Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de 
oppdages.

• Dokumentasjon som ikke tilfredsstiller kravene i 
gjeldene forskrift og standard gjør at man ikke 
kan vite om membran er korrekt utført eller om 
sluk, overganger og gjennomføringer er tette. 
Dette gir en økt risiko for skjulte fuktskader, selv 
om det ikke er synlige tegn i dag.

• Manglende dokumentasjon på diffusjonssperre 
mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens 
evne til å hindre fukttransport. Dette kan føre til 
kondens i konstruksjonen og økt risiko for skjulte 
fuktskader og muggvekst.
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• Det anbefales å undersøke oppbygningen 
nærmere for å avklare om diffusjonssperre er 
korrekt utført. Dersom dette ikke kan verifiseres 
eller er mangelfullt, bør det vurderes tiltak for å 
sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til 
gjeldende anbefalinger.

Etasje > Bad
Overflater, vegger og himling,TG3
Veggene er flislagte, og himlingen har himlingsplater 
på innvendig tak.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
• Det er konstaterte fukt-/råteskader.
• Det er påvist sprekker i fliser.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom 

under).

Tiltak
• Det anbefales å kartlegge omfang og årsak til 

fuktskaden ved nærmere undersøkelser. Skadde 
overflater bør utbedres eller skiftes ut, og 
fuktkilden må identifiseres og utbedres for å 
hindre videre skade. Arbeidet bør utføres av 
kvalifisert fagperson.

• Overflater må utbedres eller skiftes.
• Råteskadet treverk må skiftes.
• Bom (hulrom) under fliser indikerer at de ikke er 

godt nok festet, noe som øker risikoen for at fliser 
løsner eller sprekker. Dette kan også gi åpninger 
for fuktinntrengning og på sikt føre til skader i 
underliggende konstruksjon.

• Det anbefales å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser og foreta utbedring eller skifting av 
fliser.

Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Etasje > Bad
Overflater gulv,TG2
Våtrommet har flislagt gulv med elektriske 
varmekabler og 15 mm fall mot sluk.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til 

krav i forskrift på befaringstidspunktet.
• Det er mulighet for at det kan forekomme 

vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 
til sluk.

• Det er påvist symptomer på sopp eller misfarging 
som kan indikere fukt i konstruksjonen.

• Det er påvist sprekker i fliser.

Tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil 

gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men 

med redusert effektivitet. Dette kan potensielt 
øke risikoen for vannansamling i enkelte områder 
av badet.

• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone 
vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan føre 
til at vann samler seg på gulvet og potensielt 
renner ut av rommet eller trenger inn i 
konstruksjonen.

• Det anbefales å undersøke årsaken til 
symptomene nærmere for å avdekke eventuell 
fukt i konstruksjonen. Fuktkilden må identifiseres 
og utbedres, og berørte materialer bør 
kontrolleres og eventuelt skiftes ut.

• Fliser må skiftes.
• Dersom tiltak ikke utføres er det fare for videre 

skadeutvikling.

 Etasje > Bad
Vanntett sjikt, membran og sluk,TG3
Det er opplyst at skjult og synlig vanntett sjikt 
mangler eller er ukjent. Det er plastsluk, og 
høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 15 mm.
Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig 

utførelse av membran/tettesjikt/klemring. Det vil 
si at overgangen mellom sluk og tettesjikt 
(membran) ikke er utført på en korrekt måte.

• Det er konstatert fukt i konstruksjonen, evt. 
punktskader ved gjennomføringer i våt sone eller 
bakenforliggende konstruksjon.

Tiltak
• Usikker løsning rundt klemring gir økt risiko for at 

vann kan trenge ned mellom membranen og 
sluket. Dette kan føre til lekkasje og fuktskader i 
underliggende konstruksjoner over tid.

• Konstatert fukt i konstruksjonen, særlig ved 
gjennomføringer i våtsone, innebærer at det 
foreligger lekkasje eller svikt i tettesjiktet. Dette 
kan føre til omfattende fuktskader, muggvekst og 
nedbrytning av materialer.

• Det er viktig å kartlegge skadeomfanget og 
identifisere fuktkilden. Berørte konstruksjoner må 
åpnes, tørkes og utbedres, og gjennomføringer 
må etableres på nytt med korrekt tetting i henhold 
til gjeldende våtromsnorm. Arbeidet bør utføres 
av kvalifisert fagperson.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Etasje > Bad
Sanitærutstyr og innredning,TG3
Våtrommet har innredning med nedfelt servant, 
snurre toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for 
vaskemaskin.
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/avskallinger på servant eller 

lignende utstyr.
• Det er påvist riss/avskallinger på toalett.
• Det er påvist skader, svelling eller lignende på 

innredning.
• Det er påvist lekkasje eller funksjonssvikt i 

sanitærutstyr som tilsier umiddelbare tiltak.

Tiltak
• Svake riss i overflater/glasur er hovedsakelig av 

kosmetisk betydning, men kan over tid utvikle seg 
og føre til økt slitasje eller misfarging.

• Mindre skader kan eventuelt utbedres med egnet 
reparasjonsmateriale, men det bør sikres at 
overflaten er tett og hygienisk. Det anbefales å 
vurdere utskifting dersom skaden er omfattende.

• Det anbefales å følge med på utviklingen og 
utbedre mindre skader ved behov.

• Lekkasje eller funksjonssvikt i sanitærutstyr kan 
føre til akutte vannskader, fuktinntrengning i 
konstruksjonen og rask utvikling av mugg og råte 
dersom det ikke utbedres.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Etasje > Bad
Ventilasjon,TG2
Våtrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Vurdering av avvik:
• Det er ikke installert mekanisk ventilasjon på 

våtrommet.

Tiltak
• Det bør etableres mekanisk ventilasjon på 

våtrommet for å sikre tilstrekkelig luftutskifting og 
redusere risikoen for fuktskader, muggdannelse 
og dårlig inneklima. Manglende mekanisk 
ventilasjon kan føre til økt fuktbelastning og 
skade på bygningsdeler.

 Etasje > Bad
Tilliggende konstruksjoner våtrom,TG3
Fuktmåling ved hulltaking er foretatt i stue, med 
måleresultat 17 %. dette er høyt når dusj ikke er brukt 
på lang tid tyder på sviktene tettesikt. Det er også 
registrert høy fuktverdier og mugdannelse ved 
nedløp toalett og sluk i krypkjeller under badet.
Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er konstaterte 

fuktskader i konstruksjonen/tilstøtende rom.

Tiltak
• Det er viktig å kartlegge skadeomfanget og 

identifisere fuktkilden. Skadde materialer må 

fjernes, konstruksjonen tørkes og bygges opp på 
nytt. Årsaken til fukten må utbedres for å sikre en 
varig løsning.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Kjøkken
 Etasje > Kjøkken
Overflater og innredning,TG3
Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og 
benkeplate i laminat. Det er kjøleskap, 
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og oppvaskkum 
av stål.
Vurdering av avvik:
• Det er det ved andre fuktundersøkelser enn 

hulltaking, påvist høyt/kritisk fuktnivå, men ikke 
konstantert fuktskade.

• Det er påvist at overflater/kjøkkeninnredning har 
omfattende skader.

Tiltak
• Det bør gjennomføres en grundig kontroll av 

tilstøtende konstruksjoner for å avdekke 
eventuelle fuktskader eller svakheter. Manglende 
oppfølging kan føre til skjulte skader, redusert 
levetid på konstruksjonen og økt risiko for 
kostbare utbedringer.

• Det må foretas full utskiftning av 
overflater/innredning.

Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

Etasje > Kjøkken
Avtrekk,TG3

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.
Vurdering av avvik:
• Det er manglende eller defekt avtrekk.

Tiltak
• Manglende eller defekt avtrekk fra kjøkken kan 

føre til opphopning av fukt, matos og fettpartikler. 
Dette kan gi dårlig inneklima, økt risiko for 
kondens, luktproblemer og på sikt skader på 
overflater og innredning.

• Ventilatoren må skiftes.

Kostnadsestimat : Under 20 000

Tekniske installasjoner
Innvendige vannledninger,TG2
Innvendige vannledninger er utført med kobberrør 
med loddede, klemte eller andre type skjøter.
Vurdering av avvik:
• Kobberrør med loddede, klemte eller andre type 

skjøter eldre enn 33 år og har derfor usikker 
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fremtidig funksjon.

Tiltak
• Eldre kobberrør med skjøter har økt risiko for 

lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for 
vannskader.

Innvendige avløpsrør,TG2
Vurdering av avvik:
• ABS plastrør er eldre enn 33 år og har derfor 

usikker fremtidig funksjon.

Tiltak
• Det anbefales å planlegge utskifting eller 

oppgradering av rørsystemet for å sikre videre 
driftssikkerhet.

Ventilasjon,TG2
Det er naturlig ventilasjon med oppdrift/termisk 
effekt.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller 

flere rom i boligen.

Tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle 

oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, 
pelletsanlegg, gasskjeler, osv),TG2
Det er luft-til-luft varmepumpe. Ukjent tilstand ingen 
strøm under befaring.
Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke service på anlegget siste to år, 

dokumentert service på anlegget finnes ikke eller 
er utenfor produsentens anvisning om 
serviceintervall.

Tiltak
• Det bør utføres service på anlegget.

Tomteforhold
Fuktsikring og drenering,TG2

Tomten er opparbeidet med grusmasser.
Vurdering av avvik:
• Fuktsikring som er utført i henhold til dagens 

anbefalinger, er eldre enn 30 år, og har derfor 
usikker fremtidig funksjon.

• Fuktsikring som er utført i henhold til 
standarden/anbefalinger frem til 1990-tallet er 
eldre enn 25 år, og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.

• Det mangler, eller på grunn av alder er det 
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av 

grunnmuren ved kjeller/underetasje
• Det er påvist forhøyet fuktnivå i kjellervegg, 

yttervegg eller kjellergulv.

Tiltak
• Det anbefales å følge med på tilstanden og 

vurdere behov for oppgradering eller utskifting. 
Ved tegn til svikt bør drenering og fuktsikring 
fornyes for å sikre tilfredsstillende funksjon.

• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke 
utelukkes.

• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Forhøyet fuktnivå kan føre til utvikling av 

fuktskader, mugg og råte, samt bidra til dårlig 
inneklima over tid.

Grunnmur og fundamenter,TG2
Grunnmuren er utført i lettklinkerblokker og 
betonggrunnmur.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i 

muren.

Tiltak
• Det anbefales å følge med på utviklingen og 

vurdere nærmere undersøkelser dersom 
forholdene endrer seg.

Utvendige vann- og avløpsledninger inkl. overvann 
og avløp fra drenering,TG2
Avløpsledningene er av ABS-plastrør, med tilknytning 
til septiktank og snurredass tank under badet i 
glassfiber. Vannledningen er av plast (PEL eller PE) 
og er tilknyttet privat brønn.
Vurdering av avvik:
• Det foreligger ingen dokumentasjon på 

vannkvaliteten på brønnvannet.
• Avløpsledninger av ABS plastrør er eldre enn 33 

år og har derfor usikker fremtidig funksjon.
• Glassfibertanken til snurredassen viser tegn til 

lekkasje og bør undersøkes nærmere av 
fagkyndig med kompetanse på dette systemet. 
Det er også en septiktank utenfor boligen, hvor 
det er tilkoblet rør. Dette ser ut til å være for 
bruksvann.

Tiltak
• Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om 

vannkvaliteten, med mulig risiko for 
helseskadelige forhold.

• Eldre ABS-ledninger har økt risiko for 
sprekkdannelser, deformasjoner og lekkasjer, noe 
som kan gi redusert funksjon og 
driftsforstyrrelser.

• Glassfibertanken til snurredassen bør undersøkes 
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nærmere av fagkyndig for å avdekke omfanget av 
lekkasjen og eventuelt behov for utbedring, for å 
unngå risiko for forurensning og skade på 
omkringliggende konstruksjoner. Det anbefales 
også å kontrollere septiktanken og tilkoblede rør 
for å sikre at anlegget fungerer som forutsatt, da 
feil eller lekkasjer kan medføre forurensning og 
driftsproblemer.

Septiktank,TG2
Septiktanken er i betong.
Vurdering av avvik:
• Septiktank av betong er eldre enn 25 år og har 

derfor usikker fremtidig funksjon.

Tiltak

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan 
skader plutselig oppstå.

Septiktank - 1,TG2
Septiktanken er av glassfiber.
Vurdering av avvik:
• Septiktank av glassfiber er eldre enn 35 år og har 

derfor usikker fremtidig funksjon.

Tiltak
• Det anbefales å planlegge utskifting eller 

oppgradering av septiktanken for å sikre 
tilfredsstillende funksjon og miljømessig sikkerhet.

Byggemåte
Taket er tekket med stål/aluminiumsplater. 
Undertaktekking består av oljeimpregnerte 
trefiberplater (sutakplater m.m.) og takpapp. 
Takrenner og nedløp er av metall, og vindskier og 
toppbord er i treverk. Taket er et saltak med 
takkonstruksjon av W-takstoler i tre og 
sperrekonstruksjon. Undertaket er av rupanel og 
sutakplater. Ytterveggene er oppført i 
trekonstruksjon av ukjent utførelse med liggende 
bordkledning. Det er trevinduer og PVC-vinduer med 
2-lags glass.

Tomt
Denne tomten er eiet.
1548,00 kvm. Hovedsakelig bygningsmasse og 
naturtomt.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for garasje foreligger. Det foreligger ikke 
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse på bolig. 
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.

Oppvarming / energiforbruk
Det er luft-til-luft varmepumpe. Vedovn i stue. Ellers 
elektrisk oppvarming.

Energikarakter: F - Oransje

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 890 000,-
I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:
22 250,00,- (Dokumentavgift)
260,00,- (Pantattest kjøper)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjøte)
_______________________________________________________
913 600,- 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. 9 144,- for 2026.

Løpende kostnader
I tillegg til kommunale avgifter, kan det tilkomme 
kostnader til veivedlikehold, snøbrøyting mv.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 0,00.
Sekundær formuesverdi kr. 0,00.
Gjeldende for ligningsåret .

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 i  med polisenr. .

Regulering
Eiendommen ligger i et uregulert område. LNRF areal 



28

for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og 
gårdstilknyttet næringsvirksomhet baser på gårdens 
ressursgrunnlag i kommuneplanen. Eiendommen 
ligger i båndlegging for regulering etter pbl. Gjelder 
E18 Dørdal - Grimstad i kommunedelplanen.

Offentlige planer
Eiendommen ligger i båndlegging for regulering etter 
pbl. Gjelder E18 Dørdal - Grimstad.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet privat skogsbilvei, privat vann og avløp.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras med de rettigheter og 
forpliktelser som følger av grunnboken og eventuelle 
offentlige bestemmelser. Eventuelle tinglyste 
servitutter, erklæringer og rettigheter som fremgår av 
grunnboken, og som etter sin art skal følge 
eiendommen, overtas av kjøper. Pengeheftelser som 
er etablert som sikkerhet for selgers lån eller øvrige 
forpliktelser, vil bli innfridd og slettet for selgers 
regning i forbindelse med oppgjøret. Slike 
pengeheftelser skal ikke overtas av kjøper.

Eiendommen overdras således fri for pengeheftelser, 
med unntak av eventuelle heftelser som uttrykkelig er 
opplyst å skulle følge eiendommen. Kommunen har 
lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som 
sikkerhet for betaling av kommunale gebyr.

Det er tinglyst heftelser på eiendommen. Kjøper 
overtar kun de servitutter, erklæringer og rettigheter 
som fremgår av grunnboken, og som etter sin art 
eller etter uttrykkelig avtale skal følge eiendommen.

På eiendommen er det tinglyst følgende 
servitutter/heftelser:
06.01.2006 Best. om adkomstrett m.fl.
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
Eiendommen er registrert i SEFRAK. For å søke i 
SEFRAK-registeret, gå til følgende nettside: 
https://miljoatlas.miljodirektoratet.no/KlientFull.htm

SEFRAK er et landsdekkende register over eldre 
bygninger og andre kulturminner i Norge. Navnet er 
en forkortelse for SEkretariatet For Registrering Av 
faste Kulturminner, som var navnet på den 
institusjonen som påbegynte arbeidet med registeret. 
I dag ligger ansvaret for registering og vedlikehold av 
data hos Riksantikvaren. Alle bygninger fra før år 
1900 ble registrert, foruten ruiner og en del andre 

kulturminner. 
Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet 
ikke tillagt spesielle restriksjoner. Registreringen 
fungerer mer som et varsko om at kommunen bør ta 
en vurdering av verneverdien før det eventuelt blir 
gitt tillatelse til å endre, flytte eller rive bygninger.

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.

Betalingsfrist og overtagelse
Under forutsetning av at avgitt bud blir stadfestet av 
tingretten, skal kjøpesum + omk. være betalt innen 
oppgjørsdagen, som er 3 - tre - måneder fra den dag 
medhjelper fremlegger budet for rettighetshaverne 
og tingretten med forespørsel om stadfestelse etter 
bestemmelse om lov av tvangsfullbyrdelse § 11-29. 
Betalingsplikt inntreffer allikevel ikke før 2 uker etter 
at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig. Ved 
forsinket innbetaling plikter kjøperen å betale 
forsinkelsesrente etter lov om renter ved forsinket 
betaling m.m. § 3.

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.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har ikke anledning til å tegne 
boligkjøperforsikring ved tvangssalg.

Budgivning
Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for 
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byderen i minst - 6 - seks - uker. Med rettens 
samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med 
kortere bindingstid ned til 15 dager.

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
Interessenter plikter å undersøke eiendommen 
grundig før bud inngis. Ved tvangssalg vil det ofte 
være svært varierende i hvilken utstrekning eier selv 
bistår med aktuelle opplysninger til medhjelper. 
Medhjelper vil derfor som hovedregel ikke kjenne 
eiendommen utover de opplysninger som er vedlagt 
denne salgsoppgaven.Ifølge tvangsfullbyrdelsesloven 
§ 11-39 har kjøperen kun begrenset adgang til å 
påberope eventuelle mangler ved eiendommen. 

Eiendom kjøpt på tvangssalg overtas i hovedregel i 
den stand den befinner seg. Medhjelperen kjenner 
ikke til at eiendommen har feil og mangler som det 
ikke er opplyst om. Det bemerkes at lov om 
avhending av fast eiendom ikke får anvendelse på 
tvangssalg. Mangelsinnsigelser kan likevel gjøres 
gjeldende dersom det er gitt, eller er gitt feilaktige 
opplysninger om eiendommen, som må antas å ha 
hatt innvirkning på salget.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. 
Stadfestelseskjennelsen er bekreftelsen på at handel 
er kommet i stand.

Bestemmelse om tvangssalg
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen selges 
ved tvangssalg og at det derfor er 

tvangsfullbyrdelsesloven som blir gjeldende ved 
gjennomføring av salget. Lov om avhending av fast 
eigedom vil derfor ikke komme til anvendelse.

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes 
kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer 
i stedet for kontraktsdokumentet. Det er spesielle 
regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved 
tvangssalg. Oppgjør skal skje pr. en bestemt 
oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre 
måneder etter medhjelperen har forelagt et bud for 
Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper pr 
oppgjørsdag påløper det renter i henhold til 
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.
Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom 
kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før 
oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før 
oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av 
kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. Dersom en 
anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, 
forskyves betalingsplikten.
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen pr 
oppgjørsdato eller betale renter i henhold til 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 
frem til betalingsplikten inntrer. Når kjøper er blitt 
eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand 
å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig 
når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper 
uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har 
innbetalt kjøpesummen.
Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f. eks. 
til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om 
utkastelse kan sendes til Namsfogden i det distrikt 
eiendommen er. Når kjøper er blitt eier og 
stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Tingretten 
utstede et skjøte som skal tinglyses på eiendommen. 
Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den 
forbindelse de om en fullmakt fra kjøperen til å motta 
skjøtet fra Namsretten for tinglysing.
Når tvangssalgskjøtet tinglyses, blir samtlige 
pengeheftelser som forrige eier hadde på 
eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, 
slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil 
medhjelper sørge for at adkomstdokumentene blir 
tiltransportert den nye eieren.
Ovenstående er basert på hovedreglene for 
tvangssalg ved medhjelper i 
tvangsfullbyrdelsesloven. Fremstillingen er ikke 
uttømmende. Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 
12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.

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 
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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
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 Linda Blimyr Antonsen og Mats Pedersen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Vierliveien 275.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 100, bnr. 28 i 
Tvedestrand.

Vårt oppdragsnummer er 40260232.

Meglers vederlag og utlegg. Ansvarlig megler
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

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 / Meglerhuset & 
Partners, Arendal.
Oppdragstakers forretningsadresse er Vestre gate 3, 
4836 ARENDAL. Org. nr. 980872424.
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Vierliveien 275

Offentlig transport

Vierliveien 6 min
Linje 165 2.7 km

Vegårshei stasjon 18 min
Linje F5 15.4 km

Kristiansand Kjevik 1 t 21 min

Skoler

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 30 min
410 elever, 39 klasser 24.7 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 30 min
223 elever, 18 klasser 24.5 km

Risør videregående skole 25 min
300 elever, 15 klasser 20 km

Tvedestrand videregående skole 30 min
460 elever, 38 klasser 24.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
46% 6-12 år
17% 13-15 år
8% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 50% 33%

Ikke gift 35% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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
Grunnkrets: Røysland 103 52

Kommune: Tvedestrand 6 735 3 775

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fargeskrinet barnehage (0-5 år) 14 min
40 barn 11 km

Ljøstadsaga barnehage (1-5 år) 14 min
33 barn 12.6 km

Vegårshei barnehage avd. Myra (0... 17 min
40 barn 14.4 km

Dagligvare

Kiwi Søndeled 14 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 11.5 km

Kiwi Vegårshei 16 min

Sport

Vormli Fotballbane - kunstgress 14 min
Fotball 11 km

Søndeled skole 15 min
Ballspill, friidrett, sandvolleyball 12.3 km

Atletix Vegårshei 14 min

Stewarts fysioterapi & treningss... 20 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

TVEDESTRAND kommune

Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI

gnr. 100, bnr. 28

Befaringsdato: 18.08.2026 Rapportdato: 20.08.2026 Oppdragsnr.: 21147-1752

Yngve OttervigSertifisert Takstingeniør:YoNo ASAutorisert foretak:

FE6504Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 175 m² BRA-i: 143 m²

Yngve OttervigVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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

35



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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

YoNo AS

Uavhengig Takstingeniør

ottervig@outlook.com

Yngve Ottervig

Rapportansvarlig

959 07 537

21147-1752Oppdragsnr.: Side: 2 av 31Befaringsdato:  18.08.2026
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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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer 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 (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • 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
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI
Gnr 100 - Bnr 28
4213 TVEDESTRAND

YoNo AS
Strandtoppen 67

4870 FEVIK

21147-1752Oppdragsnr.: 18.08.2026Befaringsdato: Side: 3 av 31
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

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 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

Informasjon om utbedringskostnader  
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 som minimum for TG3, der dette er mulig.   

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

Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI
Gnr 100 - Bnr 28
4213 TVEDESTRAND

YoNo AS
Strandtoppen 67

4870 FEVIK

21147-1752Oppdragsnr.: 18.08.2026Befaringsdato: Side: 4 av 31
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Enebolig - Byggeår: 1900

UTVENDIG Gå til side

Taket er tekket med stål/aluminiumplater. Undertaktekking består av 
oljeimpregnerte trefiberplater (sutakplater m.m.) og takpapp. 
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.
Takrenner og nedløp er av metall, og vindskier og toppbord er i 
treverk.
Taket er et saltak med takkonstruksjon av W-takstoler i tre og 
sperrekonstrusjon. Undertaket er av rupanel og sutakplater. Det er 
kaldtloft og kombinert kaldt loft og skråhimling.
Ytterveggene er oppført i trekonstruksjon av ukjent utførelse med 
liggende bordkledning.
Det er trevinduer og PVC-vinduer med 2-lags glass.
Det er malt hovedytterdør, PVC balkongdør og enkel kjellerdør i tre 
med 2-lags glass.
Det er balkong på understøttende konstruksjon.

INNVENDIG Gå til side

Gulvet er belagt med laminat og belegg.
Veggene har trepanel, og himlingen har trepanel.
Etasjeskillet er av trebjelkelag.
Det er pipe i teglstein, vedovn og sotluke/feieluke.
Gulvet er belagt med laminat på betong. Veggene er kledd med 
panel. Hulltaking er ikke foretatt fordi rommet har en konstruksjon 
som gjør hulltaking unødvendig.
Det er krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Det er malt tretrapp.
Innvendige dører er utført som finerdører.

VÅTROM Gå til side

Våtrommet er utført etter byggeforskrift fra før 1997. Det foreligger 
ingen dokumentasjon.
Veggene er flislagte, og himlingen har himlingsplater på innvendig 
tak.
Våtrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og 15 mm 
fall mot sluk.
Det er opplyst at skjult og synlig vanntett sjikt mangler eller er 
ukjent. Det er plastsluk, og høydeforskjellen fra toppen av sluket til 
toppen av membranen ved dørterskelen er 15 mm.
Våtrommet har innredning med nedfelt servant, snurre toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin.
Våtrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Fuktmåling ved hulltaking er foretatt i stue, med måleresultat 17 %. 
dette er høyt når dusj ikke er brukt på lang tid tyder på sviktene 
tettesikt. Det er også registrert høy fuktverdier og mugdannelse ved 
nedløp toalett og sluk i krypkjeller under badet.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat. 

Arealer Gå til side

Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og 
oppvaskkum av stål.
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er utført med kobberrør med loddede, 
klemte eller andre type skjøter.
Det er naturlig ventilasjon med oppdrift/termisk effekt.
Det er luft-til-luft varmepumpe.
Ukjent tilstand ingen strøm under befaring.
Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.
Ukjent tilstand
Det er mer enn 5 år siden siste el-tilsyn. Det elektriske anlegget ble 
montert før 1.1.1999, og det er ikke gjort endringer etter dette.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunnen er av fjell.
Tomten er opparbeidet med grusmasser.
Grunnmuren er utført i lettklinkerblokker og betonggrunnmur.
Avløpsledningene er av ABS-plastrør, med tilknytning til septiktank 
og snurredass tank under badet i glassfiber. Vannledningen er av 
plast (PEL eller PE) og er tilknyttet privat brønn.
Septiktanken er i betong.
Septiktanken er av glassfiber.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Garasje

• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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.

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.
Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Rom under terreng (kjeller, underetasje, 
sokkeletasje)

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater, vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Vanntett sjikt, membran og 
sluk

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp, beslag og skorsteiner over tak Gå til side

Utvendig > Yttervegger/Veggkonstruksjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side
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Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i 
boligen

Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral (fyrkjeler, 
varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, 
osv)

Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger 
inkl. overvann og avløp fra drenering

Gå til side

Tomteforhold > Septiktank Gå til side

Tomteforhold > Septiktank - 1 Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Dokumentasjon for våtrom Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

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

Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale 
er for liten og øker risikoen for overoppheting og 
antennelse. Dette medfører brannfare og kan utgjøre 
fare for liv og helse.

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for 
rekkverk i innvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at 
den listen, stangen eller det håndtaket som er 
montert langs trappeløpet som man holder i når man 
går opp eller ned mangler.

Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

Trappen har dårlig funksjonalitet - den er smal 
og/eller bratt og vanskelig å gå i.

Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om 
sikringer ofte løses ut.

Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det 
har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-
anlegget.

Det er ingen som kjenner til om det finnes 
kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar 
med denne.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold 
til kommunedelsplan/NVE.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med stål/aluminiumplater. Undertaktekking består av oljeimpregnerte trefiberplater (sutakplater m.m.) og takpapp. 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:
• Det er påvist svekkelser eller skader som krever strakstiltak.

• Det er påvist store deformasjoner i beslag, renner, nedløp og innfestningsdetaljer.

• Vanntett sjikt på tak er eldre enn 18 år.

• Undertak (oljeimpregnert trefiberplater) er eldre enn 13 år.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å iverksette nødvendige strakstiltak og få utført snarlig utbedring av fagkyndig.

• Taket har blitt tatt av vinden og har løftet seg og blitt slept ned igjen. Det er stor fare for at vinden kan få tak på nytt, noe som kan føre til ytterligere 
skader på taket og omkringliggende konstruksjoner, samt risiko for vanninntrenging og personskade.

Strakstiltak må iverksettes for å sikre og utbedre taket, slik at ytterligere skade og fare unngås.
• Det anbefales å utbedre eller skifte ut skadde komponenter for å sikre tilfredsstillende funksjon og vannavrenning.

• Når vanntette sjikt på tak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer. Dette kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
• Når undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer. Dette kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner 
dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ENEBOLIG

Byggeår
1900

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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Hele taket har blitt løftet opp.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Takrenner og nedløp er av metall, og vindskier og toppbord er i treverk.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Takrenner og nedløp har store skader og mangler.

• Trinnene opp til pipen er ujevne og har for stor avstand. Det må iverksettes tiltak for å sikre trygg og forskriftsmessig adkomst til pipen.

Konsekvens/tiltak
• Takrenner og nedløp bør utbedres eller skiftes ut for å hindre vannskader på fasade og grunnmur, samt for å sikre korrekt bortledning av takvann. 
Manglende eller skadede renner og nedløp øker risikoen for fuktinntrengning og følgeskader på bygningen.
• Det bør monteres flere stigetrinn med korrekt avstand for å sikre trygg og forskriftsmessig adkomst til pipen. 
Konsekvensen av manglende eller feilmonterte stigetrinn er økt risiko for ulykker ved adkomst til pipen, samt at feiing og tilsyn kan bli vanskelig eller ikke 
utført i henhold til forskrift.

Takkonstruksjon/Loft

Taket er et saltak med takkonstruksjon av W-takstoler i tre og sperrekonstrusjon. Undertaket er av rupanel og sutakplater. Det er kaldtloft og kombinert 
kaldt loft og skråhimling.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen

• Det er påvist svekkelser/vesentlige synlige skjevheter/nedbøyninger i takkonstruksjon.

• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.

Konsekvens/tiltak
• Årsak til fukt bør avdekkes. Deretter bør skaden utbedres, og skadet konstruksjon reparere eller skifte ut.

• Svekkelser eller deformasjoner i takkonstruksjonen kan tyde på redusert bæreevne og risiko for videre skade eller i verste fall konstruksjonssvikt.

• Det anbefales å utføre en grundig vurdering av fagkyndig og utbedre eller forsterke konstruksjonen ved behov.

• Avvik rundt gjennomføringer kan føre til lekkasjer og fuktinntrenging, med risiko for skader på underliggende konstruksjon.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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Yttervegger/Veggkonstruksjon

Ytterveggene er oppført i trekonstruksjon av ukjent utførelse med liggende bordkledning.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i den liggende bordkledningen.

• Det er påvist punktvise skader på yttervegg.

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

• Det er påvist manglende gnagesikring (musetetting)

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

• Punktvise skader kan gi lokal svekkelse og risiko for fuktinntrenging og videre skadeutvikling.

• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper 
ideelle forhold for råtesopp og muggvekst.
• Manglende gnagesikring kan føre til at skadedyr kommer inn i konstruksjonen, med risiko for skader og hygieniske problemer.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Det er trevinduer og PVC-vinduer med 2-lags glass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne og lukke.

• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller kun selve glassene.
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• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
• Slitte karmer og sprekker kan føre til redusert tetthet, fuktinntrenging og videre nedbrytning av treverket.

• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

• Eldre isolerglass har økt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

Ytterdører

Det er malt hovedytterdør, PVC balkongdør og enkel kjellerdør i tre med 2-lags glass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

• Det er påvist at enkelte dører er vanskelig å åpne og lukke.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte ut skadet treverk for å sikre funksjon og levetid.

• Det anbefales å justere, vedlikeholde eller utbedre dører for å sikre normal funksjon.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Det er balkong på understøttende konstruksjon.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist nedbøyning eller tegn på svak konstruksjon.

• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Nedbøyning eller svak konstruksjon kan tyde på redusert bæreevne og risiko for videre deformasjon eller svikt.

• Det anbefales å få utført en fagkyndig vurdering og utbedre eller forsterke konstruksjonen for å sikre trygg bruk.

• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at åpninger tilfredsstiller gjeldende krav, for eksempel ved å montere tettere spiler eller annen godkjent løsning.

• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden tilfredsstiller gjeldende krav, for å sikre trygg bruk.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvet er belagt med laminat og belegg.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
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Konsekvens/tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på overflater.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter behov.

Overflater - vegger og himlinger

Veggene har trepanel, og himlingen har trepanel.
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Unormal slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på overflater.

• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller fornye overflater etter behov.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillet er av trebjelkelag.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og overflateutførelse.

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer kan ha betydning 
for inneklima og beboernes helse.
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Det er pipe i teglstein, vedovn og sotluke/feieluke.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Pipen er av eldre dato og tilstanden er ukjent. Det anbefales at pipen kontrolleres og godkjennes av fagkyndig før bruk.

• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten og øker risikoen for overoppheting og antennelse. Dette medfører brannfare og kan 
utgjøre fare for liv og helse.

Konsekvens/tiltak
• Pipen bør kontrolleres og eventuelt godkjennes av fagkyndig før bruk, for å avdekke eventuelle skader eller mangler.  
Konsekvensen av å bruke en pipe med ukjent tilstand er økt risiko for brann, lekkasjer av røyk eller gasser, samt redusert sikkerhet ved bruk av ildstedet.
• Det anbefales å øke avstanden eller etablere godkjent skjerming i henhold til gjeldende krav.

• Større avstand til brennbart materiale må etableres.

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
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Gulvet er belagt med laminat på betong. Veggene er kledd med panel. Hulltaking er ikke foretatt fordi rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

• Det er lagt plast mellom betongvegg og panel, noe som kan føre til kondens og over tid råteskader. Betongen er fuktig, og det er registrert middels 
fuktighet i treverket, selv med plast imellom og til tross for minimal nedbør. Dette tyder på at drenering og fuktsikring av grunnmuren har minimal effekt.

Konsekvens/tiltak
• Fuktgjennomtrenging kan føre til oppfukting av gulv og tilstøtende konstruksjoner, med risiko for fuktskader og dårlig inneklima.

• Plasten mellom betongvegg og panel bør fjernes, og veggkonstruksjonen bør bygges opp på en måte som tillater uttørking og lufting for å unngå kondens 
og råteskader. 
Det anbefales å forbedre drenering og fuktsikring av grunnmuren for å redusere fuktbelastningen. 
Konsekvensen av dagens løsning er økt risiko for skjulte råteskader, soppdannelse og redusert levetid på konstruksjonen.

Kostnadsestimat: Over 500 000

Krypkjeller

Det er krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/ikke tilfredstillende ventilasjon eller lufting av krypkjeller.

• Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader.

• Leca er murt på fjell, og fjellet fører vann inn i krypkjelleren. Dette påvirker konstruksjonen negativt og skaper et fuktig klima i krypkjelleren, noe som 
øker risikoen for skadeutvikling.

Konsekvens/tiltak
• Mangelfull ventilasjon kan føre til opphopning av fukt, med risiko for mugg-, råte- og dårlig inneklima samt skader på konstruksjonen.

• Det anbefales å avdekke årsak til fukt og iverksette tiltak for å redusere fuktbelastningen, samt følge med på utviklingen.

• Det bør iverksettes tiltak for å hindre vanninntrenging fra fjellet, for eksempel ved å forbedre drenering eller etablere fuktsperre. 
Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for fuktskader, råte og soppdannelse i konstruksjonen, noe som kan medføre omfattende reparasjonsbehov 
over tid.
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Innvendige trapper

Det er malt tretrapp.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at den listen, stangen eller det håndtaket som er montert langs trappeløpet som man holder i når 
man går opp eller ned mangler.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

• Trappen har dårlig funksjonalitet - den er smal og/eller bratt og vanskelig å gå i.

Konsekvens/tiltak
• For store åpninger i rekkverket kan medføre økt risiko for fall og personskader, særlig for barn.

• Det anbefales å heve eller utbedre rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

• Manglende håndløper kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og personskade, særlig 
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Manglende rekkverk kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og personskade, særlig for 
barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Det anbefales å montere rekkverk på trappen for å sikre trygg bruk og bedre sikkerhet.

• Trapper med dårlig funksjonalitet kan gi redusert brukervennlighet og økt risiko for fall og ulykker.

Innvendige dører

Innvendige dører er utført som finerdører.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å utbedre avvikene ved justering, vedlikehold eller utskifting etter behov.
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Skadedyr og fuktkrevende insekter

Vurdering av avvik:
• Det er observert fuktkrevende insekter.

• Det er påvist inntrekksveier for gnagere.

Konsekvens/tiltak
• Fuktkrevende insekter kan indikere fuktproblemer og risiko for skader i konstruksjonen.

• Det anbefales ytterligere undersøkelse av fagekspert.

• Det anbefales å tette åpninger og etablere gnagesikring for å hindre tilgang.

VÅTROM

Generell

Våtrommet er utført etter byggeforskrift fra før 1997. Det foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

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

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

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på tilstøtende 
konstruksjoner.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Dokumentasjon for våtrom

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vanntett sjikt.

• Fremlagt dokumentasjon for vanntette sjikt tilfredsstiller ikke kravene i gjeldene forskrift og standard (NS3600 A.2.1.9.1 alternativ1 1, 2, 3 og 4).

• Det foreligger ikke godkjent dokumentasjon på diffusjonssperre mot kald sone. Diffusjonssperre mot kald sone er en fuktsperre som hindrer at varm, 
fuktig luft fra våtrom trenger inn i kalde konstruksjoner og gir kondens og skader.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende dokumentasjon gir 
derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de oppdages.
• Dokumentasjon som ikke tilfredsstiller kravene i gjeldene forskrift og standard gjør at man ikke kan vite om membran er korrekt utført eller om sluk, 
overganger og gjennomføringer er tette. Dette gir en økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag.
• Manglende dokumentasjon på diffusjonssperre mot kald sone gir usikkerhet om konstruksjonens evne til å hindre fukttransport. Dette kan føre til 
kondens i konstruksjonen og økt risiko for skjulte fuktskader og muggvekst.
• Det anbefales å undersøke oppbygningen nærmere for å avklare om diffusjonssperre er korrekt utført. Dersom dette ikke kan verifiseres eller er 
mangelfullt, bør det vurderes tiltak for å sikre tilstrekkelig fuktsikring i henhold til gjeldende anbefalinger.

Overflater, vegger og himling

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Veggene er flislagte, og himlingen har himlingsplater på innvendig tak.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.

• Det er konstaterte fukt-/råteskader.

• Det er påvist sprekker i fliser.

• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å kartlegge omfang og årsak til fuktskaden ved nærmere undersøkelser. Skadde overflater bør utbedres eller skiftes ut, og fuktkilden må 
identifiseres og utbedres for å hindre videre skade. Arbeidet bør utføres av kvalifisert fagperson.
• Overflater må utbedres eller skiftes.

• Råteskadet treverk må skiftes.

• Bom (hulrom) under fliser indikerer at de ikke er godt nok festet, noe som øker risikoen for at fliser løsner eller sprekker. Dette kan også gi åpninger for 
fuktinntrengning og på sikt føre til skader i underliggende konstruksjon.
• Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring eller skifting av fliser.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Overflater gulv

Våtrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler og 15 mm fall mot sluk.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

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

• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

• Det er påvist symptomer på sopp eller misfarging som kan indikere fukt i konstruksjonen.

• Det er påvist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI
Gnr 100 - Bnr 28
4213 TVEDESTRAND

YoNo AS

4870 FEVIK
Strandtoppen 67

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21147-1752 Befaringsdato:  18.08.2026 Side: 16 av 31

50

• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og potensielt renner 
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
• Det anbefales å undersøke årsaken til symptomene nærmere for å avdekke eventuell fukt i konstruksjonen. Fuktkilden må identifiseres og utbedres, og 
berørte materialer bør kontrolleres og eventuelt skiftes ut.
• Fliser må skiftes.

• Dersom tiltak ikke utføres er det fare for videre skadeutvikling.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Det er opplyst at skjult og synlig vanntett sjikt mangler eller er ukjent. Det er plastsluk, og høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membranen 
ved dørterskelen er 15 mm.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av membran/tettesjikt/klemring. Det vil si at overgangen mellom sluk og tettesjikt (membran) ikke er 
utført på en korrekt måte.
• Det er konstatert fukt i konstruksjonen, evt. punktskader ved gjennomføringer i våt sone eller bakenforliggende konstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Usikker løsning rundt klemring gir økt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. Dette kan føre til lekkasje og fuktskader i 
underliggende konstruksjoner over tid.
• Konstatert fukt i konstruksjonen, særlig ved gjennomføringer i våtsone, innebærer at det foreligger lekkasje eller svikt i tettesjiktet. Dette kan føre til 
omfattende fuktskader, muggvekst og nedbrytning av materialer.
• Det er viktig å kartlegge skadeomfanget og identifisere fuktkilden. Berørte konstruksjoner må åpnes, tørkes og utbedres, og gjennomføringer må 
etableres på nytt med korrekt tetting i henhold til gjeldende våtromsnorm. Arbeidet bør utføres av kvalifisert fagperson.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har innredning med nedfelt servant, snurre toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/avskallinger på servant eller lignende utstyr.

• Det er påvist riss/avskallinger på toalett.

• Det er påvist skader, svelling eller lignende på innredning.

• Det er påvist lekkasje eller funksjonssvikt i sanitærutstyr som tilsier umiddelbare tiltak.

Konsekvens/tiltak
• Svake riss i overflater/glasur er hovedsakelig av kosmetisk betydning, men kan over tid utvikle seg og føre til økt slitasje eller misfarging.

• Mindre skader kan eventuelt utbedres med egnet reparasjonsmateriale, men det bør sikres at overflaten er tett og hygienisk. Det anbefales å vurdere 
utskifting dersom skaden er omfattende.
• Det anbefales å følge med på utviklingen og utbedre mindre skader ved behov.

• Lekkasje eller funksjonssvikt i sanitærutstyr kan føre til akutte vannskader, fuktinntrengning i konstruksjonen og rask utvikling av mugg og råte dersom 
det ikke utbedres.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Våtrommet har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke installert mekanisk ventilasjon på våtrommet.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres mekanisk ventilasjon på våtrommet for å sikre tilstrekkelig luftutskifting og redusere risikoen for fuktskader, muggdannelse og dårlig 
inneklima. Manglende mekanisk ventilasjon kan føre til økt fuktbelastning og skade på bygningsdeler.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling ved hulltaking er foretatt i stue, med måleresultat 17 %. dette er høyt når dusj ikke er brukt på lang tid tyder på sviktene tettesikt. Det er også 
registrert høy fuktverdier og mugdannelse ved nedløp toalett og sluk i krypkjeller under badet.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er konstaterte fuktskader i konstruksjonen/tilstøtende rom.

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å kartlegge skadeomfanget og identifisere fuktkilden. Skadde materialer må fjernes, konstruksjonen tørkes og bygges opp på nytt. Årsaken 
til fukten må utbedres for å sikre en varig løsning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate i laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og oppvaskkum av stål.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er det ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, påvist høyt/kritisk fuktnivå, men ikke konstantert fuktskade.

• Det er påvist at overflater/kjøkkeninnredning har omfattende skader.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres en grundig kontroll av tilstøtende konstruksjoner for å avdekke eventuelle fuktskader eller svakheter. Manglende oppfølging kan 
føre til skjulte skader, redusert levetid på konstruksjonen og økt risiko for kostbare utbedringer.
• Det må foretas full utskiftning av overflater/innredning.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende eller defekt avtrekk.

Konsekvens/tiltak
• Manglende eller defekt avtrekk fra kjøkken kan føre til opphopning av fukt, matos og fettpartikler. Dette kan gi dårlig inneklima, økt risiko for kondens, 
luktproblemer og på sikt skader på overflater og innredning.
• Ventilatoren må skiftes.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er utført med kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.
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Konsekvens/tiltak
• Eldre kobberrør med skjøter har økt risiko for lekkasjer og svikt i koblinger, med fare for vannskader.

Innvendige avløpsrør

Vurdering av avvik:
• ABS plastrør er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å planlegge utskifting eller oppgradering av rørsystemet for å sikre videre driftssikkerhet.

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon med oppdrift/termisk effekt.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Det er luft-til-luft varmepumpe.
Ukjent tilstand ingen strøm under befaring.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke service på anlegget siste to år, dokumentert service på anlegget finnes ikke eller er utenfor produsentens anvisning om 
serviceintervall.

Konsekvens/tiltak
• Det bør utføres service på anlegget.

Årstall: 2011 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannsbereder/tank

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.
Ukjent tilstand

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Egenerklæring

Elektrisk anlegg

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.
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Det er mer enn 5 år siden siste el-tilsyn. Det elektriske anlegget ble montert før 1.1.1999, og det er ikke gjort endringer etter dette.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om sikringer ofte løses ut.

• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-anlegget.

• Det er ingen som kjenner til om det finnes kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar med denne.

• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Sikringer som ofte utløses øker risiko for at noe er galt med anlegget, og kan i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, 
kan det være behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Brann, branntilløp eller varmgang tilsier at det noe er galt med anlegget, og øker fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, kan det være behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, er det behov for at en kvalifisert 
elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen er av fjell.
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Tomten er opparbeidet med grusmasser.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Fuktsikring som er utført i henhold til dagens anbefalinger, er eldre enn 30 år, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

• Fuktsikring som er utført i henhold til standarden/anbefalinger frem til 1990-tallet er eldre enn 25 år, og har derfor usikker fremtidig funksjon.

• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje

• Det er påvist forhøyet fuktnivå i kjellervegg, yttervegg eller kjellergulv.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å følge med på tilstanden og vurdere behov for oppgradering eller utskifting. Ved tegn til svikt bør drenering og fuktsikring fornyes for å 
sikre tilfredsstillende funksjon.
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.

• Forhøyet fuktnivå kan føre til utvikling av fuktskader, mugg og råte, samt bidra til dårlig inneklima over tid.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er utført i lettklinkerblokker og betonggrunnmur.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
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Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å følge med på utviklingen og vurdere nærmere undersøkelser dersom forholdene endrer seg.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
• Ytterligere undersøkelser anbefales.

Utvendige vann- og avløpsledninger inkl. overvann og avløp fra drenering

Avløpsledningene er av ABS-plastrør, med tilknytning til septiktank og snurredass tank under badet i glassfiber. Vannledningen er av plast (PEL eller PE) og 
er tilknyttet privat brønn.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ingen dokumentasjon på vannkvaliteten på brønnvannet.

• Avløpsledninger av ABS plastrør er eldre enn 33 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

• Glassfibertanken til snurredassen viser tegn til lekkasje og bør undersøkes nærmere av fagkyndig med kompetanse på dette systemet.

Det er også en septiktank utenfor boligen, hvor det er tilkoblet rør. Dette ser ut til å være for bruksvann.

Konsekvens/tiltak
• Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om vannkvaliteten, med mulig risiko for helseskadelige forhold.

• Eldre ABS-ledninger har økt risiko for sprekkdannelser, deformasjoner og lekkasjer, noe som kan gi redusert funksjon og driftsforstyrrelser.

• Glassfibertanken til snurredassen bør undersøkes nærmere av fagkyndig for å avdekke omfanget av lekkasjen og eventuelt behov for utbedring, for å 
unngå risiko for forurensning og skade på omkringliggende konstruksjoner.

Det anbefales også å kontrollere septiktanken og tilkoblede rør for å sikre at anlegget fungerer som forutsatt, da feil eller lekkasjer kan medføre 
forurensning og driftsproblemer.

Septiktank

Septiktanken er i betong.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Septiktank av betong er eldre enn 25 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

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

Septiktank - 1

Septiktanken er av glassfiber.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Septiktank av glassfiber er eldre enn 35 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å planlegge utskifting eller oppgradering av septiktanken for å sikre tilfredsstillende funksjon og miljømessig sikkerhet.
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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:
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

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

• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten og øker risikoen for overoppheting og antennelse. Dette medfører brannfare og kan 
utgjøre fare for liv og helse.
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav for rekkverk i innvendige trapper.

• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Dvs at den listen, stangen eller det håndtaket som er montert langs trappeløpet som man holder i når 
man går opp eller ned mangler.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

• Trappen har dårlig funksjonalitet - den er smal og/eller bratt og vanskelig å gå i.

• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om sikringer ofte løses ut.

• Det er ingen som kjenner til eller kan svare på om det har vært brann, branntilløp eller varmgang i el-anlegget.

• Det er ingen som kjenner til om det finnes kursfortegnelse, eller om antall sikringer er i samsvar med denne.

• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

• Eiendommen ligger i et flomutsatt område i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at åpninger tilfredsstiller gjeldende krav, for eksempel ved å montere tettere spiler eller annen godkjent løsning.

• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden tilfredsstiller gjeldende krav, for å sikre trygg bruk.

• Uavklarte radonforhold kan innebære risiko for helseskadelig eksponering over tid. Radon er en kjent helserisiko, og forhøyede nivåer kan ha betydning 
for inneklima og beboernes helse.
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.

• Det anbefales å øke avstanden eller etablere godkjent skjerming i henhold til gjeldende krav.

• Større avstand til brennbart materiale må etableres.

• For store åpninger i rekkverket kan medføre økt risiko for fall og personskader, særlig for barn.

• Det anbefales å heve eller utbedre rekkverket slik at det tilfredsstiller gjeldende sikkerhetskrav.

• Manglende håndløper kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og personskade, særlig 
for barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Manglende rekkverk kan redusere muligheten for støtte ved ferdsel i trappen. Forholdet kan medføre økt risiko for fallulykker og personskade, særlig for 
barn, eldre og personer med nedsatt balanse.
• Det anbefales å montere rekkverk på trappen for å sikre trygg bruk og bedre sikkerhet.

• Trapper med dårlig funksjonalitet kan gi redusert brukervennlighet og økt risiko for fall og ulykker.

• Sikringer som ofte utløses øker risiko for at noe er galt med anlegget, og kan i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, 
kan det være behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Brann, branntilløp eller varmgang tilsier at det noe er galt med anlegget, og øker fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, kan det være behov for 
at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Manglende kursfortegnelse eller manglende samsvar med antall sikringer øker risiko for problemer med det elektriske anlegget. Dette kan medføre 
vedlikeholds/utbedringskostnader og i verste fall føre til brann og fare for liv og helse. Siden situasjonen er ukjent, er det behov for at en kvalifisert 
elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko for 
brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør utbedres for å sikre 
en trygg og forskriftsmessig installasjon.
• Ytterligere undersøkelser anbefales.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Standard

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. 

Garasje
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje
Gulv av betong
Grunnmur av betongblokker.
Bindingsverk av tre med stående kledning.
Port og ytterdør.
Tak tekket med takstein.
Takrenner og nedløp er ikke montert og dette fører til skader på konstruksjonen.

Garasjen trenger vedlikehold og oppgraderinger.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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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 81 81 17 81

Loft 28 28 11 39

Krypkjeller 34 34 34

SUM 143 17 11 154
SUM BRA 143

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Entré, gang, stue, kjøkken, bad

Loft Gang, soverom, soverom 2

Krypkjeller Bod, gang, gang 2, kjellerstue

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Garasje

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

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

Etasje 32 32

SUM 32
SUM BRA 32

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.8.2026 Yngve Ottervig Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4213 TVEDESTRAND

gnr.
100

bnr.
28

Areal
1547.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vierliveien 275  

Hjemmelshaver
Antonsen Linda Blimyr, Pedersen Mats

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Adkomstvei

Eiendommen har vannforsyning fra egen brønn på eiendommen eller i området.

Tilknytning vann

Eiendommen har avløp via slamavskiller.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.08.2026

2 20.08.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-100/28

Utskriftsdato: 02.07.2026 12:18

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

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SKOGLY AV LANGTVEIT Beregnet areal 1547.5
Etablert dato 28.12.1961 Historisk oppgitt areal 1548,9
Oppdatert dato 19.09.2025 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2025
01.01.2025

Tinglyst
01.01.2025

100/28

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

100/28

Kartforretning
Kartforretning

04.01.2002 100/28 (1548,9)

Skylddeling
Skylddeling

28.12.1961 100/1, 100/28

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6508852.54 498675.07 0 Ja 1547.5

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

ANTONSEN LINDA BLIMYR
F120186*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Gartnerimyra 23
4877 GRIMSTAD

Bosatt (B)

PEDERSEN MATS
F130585*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Gartnerimyra 23
4877 GRIMSTAD

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Vierliveien 275

Poststed 4985 VEGÅRSHEI Kirkesogn 05080101 Holt
Grunnkrets 305 Røysland Tettsted
Valgkrets 1 Tvedestrand

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-100/28

Utskriftsdato: 02.07.2026 12:18

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

1 8703876 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 01.01.1900
2 8703876 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 21.06.1993

1: Bygning 8703876: Enebolig (111), Tatt i bruk 01.01.1900

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 150
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 150
Opprinnelseskode Generert pga tilbygg BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 01.01.1900 22.12.2006

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Vierliveien 275 H0101 100/28 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 22 0 22 0 0 0
H01 1 81 0 81 0 0 0
K01 0 47 0 47 0 0 0

2: Bygningsendring 8703876-1: Tilbygg, Tatt i bruk 21.06.1993

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 40
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 40
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Privat innlagt BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 25.01.1993 01.11.1993
Igangsettingstillatelse 08.03.1993 01.11.1993
Tatt i bruk 21.06.1993 01.11.1993
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-100/28

Utskriftsdato: 02.07.2026 12:18

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

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Vierliveien 275 - 100/28 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 40 0 40 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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©Norkart 2026

02.07.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Tvedestrand kommune

100/28

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Vierliveien 275

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2026

02.07.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

100/28

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Vierliveien 275

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Eiendomskart for eiendom 4213 - 100/28//

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

Utskriftsdato: 02.07.2026

1

5

2

3

4

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 1 547,50 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6508852,54 Øst 498675,07

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6508883,41 498678,79 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 22,23

2 6508849,73 498652,99 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 42,43

3 6508831,72 498645,72 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 19,42

4 6508821,41 498677,66 13 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 33,56

5 6508866,08 498692,72 13 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 47,14

2
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Oversiktskart for eiendom 4213 - 100/28//

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

Utskriftsdato: 02.07.2026

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2026

02.07.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000
Tvedestrand kommune

100/28

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Vierliveien 275

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

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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©Norkart 2026

02.07.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

100/28

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Vierliveien 275

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

80

Vegstatuskart for eiendom 4213 - 100/28//

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

Utskriftsdato: 02.07.2026

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 02.07.2026

Tvedestrand kommune
Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand
Telefon: +47 94148921

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Tvedestrand kommune

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 100 Bruksnr. 28 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2019001

Navn Arealdel av kommuneplanen

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.11.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4201/dokumenter/687/Planbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1 547 m

Arealbruk LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet
basert på gårdens ressursgrunnlag,Nåværende

Delareal 1 327 m
KPHensynsonenavnH710
KPBåndlegging Båndlegging for regulering etter pbl.

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Side 2 av 2

Id 9999

Navn E18 Dørdal-Grimstad

Plantype Kommunedelplan

Status Planforslag

Ikrafttredelse

Delarealer Delareal 1 327 m
KPHensynsonenavnH710
KPBåndlegging Båndlegging for regulering etter pbl.

2
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Tvedestrand kommune
Postadresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand
Telefon: 37 19 95 00
E-post: Post@tvedestrand.kommune.no

Dato: 06.07.2026

MEGLEROPPLYSNINGER

2000 Restanser og legalpant
  

 Gnr:  100  Bnr:  28  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI

  

Utestående fordringer som hviler på eiendommen:

 Det er ingen restanser / morarente fra tidligere forfalte terminer

 Restanser: 
 4619,27
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Energiattest

Adresse

Vierliveien 275, 4985 VEGÅRSHEI

Dato for energimerking

21.08.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-336678

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

8703876

Gårdsnummer

100
Bruksnummer

28

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

1900
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

143,0 m²
Oppvarmet bruksareal

143,0 m²

Oppvarmet etasje

3
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

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

367,33 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

361,29 kWh/m²
Totalt levert pr. år

51 665 kWh
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Side 1 av 1Norkart Kulturminnerapport 02.07.2026

Kulturminnerapport
Eiendom 4213 100/28

Utskriftsdato 02.07.2026 Antall datasett 4

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

0 Berørte datasett

Ingen datasett

4 Sjekkede, ikke berørte datasett

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

 
 
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BUDSKJEMA TVANGSSALG

Oppdragsnummer: 		  Dato for salgsoppgave:

Bud på eiendommen:

Matrikkel:

Navn: 		  Fødselsnummer:

Navn: 		  Fødselsnummer:

Adresse:

Tlf arb/priv: 	 Mobil: 	 Epost:

gir herved bindende bud stort

Kr.: 		  Kroner:

på ovennevnte eiendom, + omkostninger i henhold til prospekt.

FINANSIERINGSPLAN

Bank:

Saksbehandlers direktenummer:

Saksbehandler epost:

Finansieres kjøpet med egenkapital kryss av her:

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet selvom konsesjon ikke 
blir gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir benyttet.

Budet er bindende frem til: 	     dag,  den      / 	     klokken
Evt. forbehold (anbefales ikke):

Dersom budet stadfestes / aksepteres, blir kjennelse fra Tingretten sendt ut i brevs form etter utløpet av akseptfristen, som vanligvis 
er minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av andelsleilighet. Dersom forholdene skulle tilsi det, gjøres det oppmerksom 
på at bud kan stadfestes/aksepteres av Tingretten inntil 14 dager før akseptfrist. Undertegnede er kjent med at Tingrettens stadfestel-
se av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfører at forpliktel-
sene etter budet faller bort, med mindre stadfestelsen oppheves.

Sted :	 Dato:

Budgivers underskrift		  Budgivers underskrift

Jeg/vi er klar over at budet er bindende når det er kommet til medhjelpers kunnskap og ikke kan trekkes tilbake. Jeg/vi bekrefter å 
være kjent med salgsoppgaven/prospektets innhold, eventuell takst/boligsalgsrapporter, samt andre vedlegg som medfølger prospek-
tet. Jeg/vi bekrefter at vi er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven og at lov om avhending av fast 
eiendom ikke gjelder. Jeg/vi bekrefter samtidig å ha lest informasjon om tvangssalg, som er inntatt på de 2 neste sidene etter dette 
budskjemaet. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at budet er mottatt. Skjer ikke dette kort tid etter innlevering av 
bud, må budgiver kontakte megler snarest.

Ansvarlig megler har sett legitimasjon av budgiver(e):

Signatur ansvarlig megler
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Budgiver må legitimere seg ved innlevering av første bud. Har du ikke gjort dette tidligere er det
påkrevet med legitimasjon. Du kan legge førerkort, bankkort, eller annen gyldig legitimasjon i
rammen under. Ta bilde av side 1 og 2 i budskjemaet, og send som MMS eller e-post direkte til
megler.

VIKTIG INFORMASJON 
VEDRØRENDE TVANGSSALG/
BUDGIVNING

Undertegnede er kjent med at det 
ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men 
at dette bud, dersom det blir stadfestet 
av Tingretten, er bestemmende for 
rettigheter og plikter. Dersom Tingret-
ten stadfester budet, gir undertegnede 
herved fullmakt til medhjelper til å 
begjære skjøte utstedt i undertegnedes 
navn og utlevert til seg.

Eiendommen selges i henhold til 
bestemmelsene i lov om tvangsfullbyr-
delse. Tvangssalg ved medhjelper er 
et alternativ til å selge en eiendom på 
tvangsauksjon. At eiendommen tvangs-
selges innebærer at det er Tingretten, 
og ikke eier av eiendommen, som tar 
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgår ikke av annonsen at en 
eiendom tvangsselges, men det skal 
opplyses om dette i salgsoppgaven. 
Medhjelper innhenter og kontrollerer 
de samme opplysningene om eiendom-
men som man får som kjøper ved et 
frivillig salg. Opplysningene skal gis 
skriftlig av medhjelper før bindende 
avtale inngås.

Dersom medhjelper av ulike årsaker 
ikke har klart å fremskaffe de lovbe-
stemte opplysinger om eiendommen, 
skal det opplyses om grunnen til at de 
ikke er fremskaffet.

Hovedregelen er at en eiendom som 
kjøpes på tvangssalg overtas i den 
stand den befinner seg. Bestemmel-
sene i avhendingsloven gjelder ikke, 
hvilket innebærer at reklamasjons-
mulighetene er begrenset. Kjøper 
kan ikke heve kjøpet, men kan kreve 
prisavslag i følgende tilfeller:

• Eiendommen er ikke i samsvar med 
opplysninger om vesentlige forhold 
som medhjelper har gitt, eller

• Medhjelper har forsømt å gi opplys-
ninger om vesentlige forhold som den-
ne måtte kjenne til og som kjøperen 
hadde grunn til å regne med å få, eller

• Eiendommen er i vesentlig dårligere 
stand enn kjøperen hadde grunn til å 
regne med, og disse forhold kan antas 
å ha hatt innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om pri-
savslag, må kjøper eventuelt gå til 

søksmål mot den eller de av kredito-
rene som har fått den del av kjøpe-
summen som det kreves prisavslag 
for.Kjøpesummen må betales selv om 
det kreves prisavslag, men kjøper kan 
kreve at beløp tilsvarende det beløp 
det kreves prisavslag for ikke utbetales 
til kreditorene før saken er avgjort. 
Tingretten kan avvise krav om tilba-
keholdelse der Tingretten finner dette 
åpenbart grunnløst.

Dersom hele eller deler av eien-
dommen er bortleid, overtar kjøper 
tidligere eiers rettigheter og forpliktel-
ser. I hovedsak skjer budgivningen på 
samme måte som ved et ordinært salg. 
Men budgiver bør merke seg følgende:

• Medhjelper sender ikke inn bud til 
Tingretten fortløpende, men har plikt 
til å avvente dette inntil et bud som 
er tilnærmet markedspris innkommer. 
Det gjelder spesielle frister for bin-
dingstiden for budet. Vanligvis er den-
ne minimum  6 uker for fast eiendom 
og 3 uker for kjøp av andelsleiligheter. 
Fristen kan imidlertid settes ned til to 
uker i en del tilfeller. Rådfør deg med 
medhjelperen!

• Bud med finansieringsforbehold vil 
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normalt ikke bli anbefalt stadfestet før 
finansieringen er ordnet.

• Det er ikke anledning til å ta forbe-
hold om konsesjon eller odelsløsning, 
kjøper må selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene 
mellom partene. Medhjelper kan ikke 
akseptere bud. Medhjelper forelegger 
budet for saksøkeren (vedkommende 
som har forlangt at eiendommen skal 
tvangsselges) og andre rettighetsha-
vere. Medhjelper anbefaler saksøker 
å begjære et bud stadfestet. Saksøker 
plikter ikke å rette seg etter medhjel-
pers anbefaling, og saksøker kan også 
trekke saken tilbake helt frem til bu-
det er stadfestet av Tingsretten. Dette 
kan f.eks skje i tilfeller der saksøkte
ordner opp i gjeldsforholdet før stad-
festelse skjer.

Når Tingretten har stadfestet budet, 
har partene en måneds ankefrist på av-
gjørelsen. Budgiver må være oppmerk-
som på at selv om Tingretten stadfes-
ter et bud innen fristen, kan det ta 
noe tid å få Tingrettens meddelelse av 
stadfestelsen. Anken kan som hoved-
regel ikke begrunnes med innvendin-
ger som ikke har vært fremsatt overfor 
Tingsretten før kjennelsen ble avsagt. 
Det stadfestede budet er bindende
for byderen selv om stadfestelsen 
påankes og det tar tid før anken blir 
avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er 
byderen fri.

Det er viktig å merke seg at det ikke
opprettes kjøpekontrakt. Det er det
stadfestede budet som trer i stedet
for kontraksdokumentet.

Det er spesielle regler for hvorledes
oppgjøret skal foretas ved tvangssalg.

Oppgjør skal skje pr en bestemt
oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er
vanligvis tre måneder etter at med-
hjelperen har forelagt et bud for
Tingretten for stadfestelse. 

Betaler ikke kjøper pr oppgjørsdag 
påløper det renter i henhold til 
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelseslo-
ven § 11-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan med-
hjelperen dersom kjøper ønsker det, 
tillate at overtagelse skjer før opp-
gjørsdato. Skal eiendommen overtas 
før oppgjørsdato må hele kjøpesum-
men betales av kjøper før innflytting 
kan skje. Eventuell innflytting før 
ankefristens utløp skjer på kjøpers 
risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før
oppgjørsdagen inntrer, forskyves beta-
lingsplikten. Kjøper må velge mellom 
å betale kjøpesummen pr oppgjørs-
dato eller betale renter i henhold til 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelses-
lovens § 11-27 frem til betalingsplik-
ten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter 
saksøkte (tidligere eier) og hans hus-
stand å fraflytte eiendommen. Flytter 
ikke saksøkte frivillig når kjøperen 
skal overta eiendommen, kan kjøper 
uten gebyr kreve utkastelse etter at 
kjøperen har innbetalt kjøpesummen. 
Kjøper blir ansvarlig for eventuelle 
sideutgifter f.eks. til bortkjøring og 
lagring av inventar. Begjæring om 
utkastelse kan sendes Namsmannenn 
i det distrikt eiendommen er.

Når kjøper er blitt eier og stadfestel-
seskjenenlsen er rettskraftig, vil
Tingretten utstede skjøte som skal
tinglyses på eiendommen. Vanligvis
vil medhjelper forestå oppgjøret, og
i den forbindelse be om en fullmakt
fra kjøperen til å motta skjøtet fra
Tingretten for tinglysing.

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir
samtlige pengeheftelser som forrige
eier hadde på eiendommen, og som
kjøperen ikke skal overta, slettet.
Ved erverv av en andelsleilighet vil
medhjelper sørge for at adkomstdoku-

mentene blir tiltransportert den nye 
eieren.

Ovenstående er basert på hovedregle-
ne for tvangssalg ved medhjelper
i tvangsfullbyrdelsesloven.

Fremstillingen er ikke uttømmende.

Bestemmelsene finnes i kap. 11 og
kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse
av 26. juni 1992.
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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. 
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