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Heidalen 39

Eiendommen ligger i et etablert boligstrøk ca. 3 km fra 
Arendal sentrum. Høyt, usjenert og frittliggende med mye 
sol og flott utsikt. 

Rolig og barnevennlig boligområde uten noe 
gjennomgangstrafikk.  Fine turområder i nærmiljøet med 
kort vei til bl.a. Åsbieskogen samt merket turløype mot 
Harebakken og Granestua. Nær Stoa handelsområde med et 
bredt utvalg av butikker.  Gangvei til Myra med barneskole, 
videregående skole, Sør Amfi idrettsanlegg, skøytebane og 
mange andre aktiviteter. God bussforbindelse med busstopp 
på Solborg.

Stor tomt på 2 mål. 

Boligen går over 2 plan og innehar gjennomgående normal 
standard 

Velkommen til
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Heidalen 39

Prisantydning 3 290 000

Bruksareal 187,0 m²

BRA-I 172,0 m²

BRA-E 15,0 m²

TBA 120,0 m²

Soverom 3

Eiendomstype Enebolig

Eierform Selveier

Tomteareal 2 004 m²

Byggeår 2002

Omkostninger 83 590

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, trapperom, stue, kjøkken, soverom og 
bad. 
U.etg.: Entré, 2 soverom, bad, stue og bod. 
Utvendig bod.

BRA 187,0 m²

BRA-I 172,0 m²

BRA-E 15,0 m²

TBA 120,0 m²
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Eiendommen
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Arealer
Totalt bruksareal: 187,0 m²
• BRA-i: 172,0 m²
• BRA-e: 15,0 m²
• BRA-b:  m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 120,0 
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 normal standard. Her 
er det noe vedlikeholdsbehov. Innvendig er det 
hovedsakelig laminat og parkett på gulv. Veggene er 
kledd med trepanel og malte plater. Våtrom har 
belegg på gulv og belegg og malte plater på vegger. 
Kjøkkeninnredning har profilerte fronter og 
benkeplate av laminat.

Parkering
God parkering på tomten. I tillegg ble det tidligere 
igangsatt arbeid med oppføring av garasje.

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen tidligere 
var registrert med leilighet. Denne ble i søknad 
sammenføyd med hoveddelen. Det er satt inn en 
trapp mellom etasjene.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra 
tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har 
i forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.
Enebolig
Utvendig
Taktekking,TG2
Taket er tekket med betongtakstein, og 
undertakstekkingen er takpapp. Besiktiget fra takfot i 
stige.
Vurdering av avvik:
• Vanntett sjikt på tak er eldre enn 18 år.

 Tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 

eller 1 må vanntett sjikt på tak skiftes ut, men 
tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

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

sprekker i trevirket.

Tiltak
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller skifte 

ut skadet treverk for å sikre funksjon og levetid.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner,TG3
Det er balkong rundt bolig utført i behandlet tre.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt- og råteskader i trebord og 

rekkverk på balkongen.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 

forhold til dagens krav.

Tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Det anbefales å utbedre rekkverket slik at høyden 

tilfredsstiller gjeldende krav, for å sikre trygg 
bruk.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000

Utvendige trapper,TG2
Trapp i betong opp til bolig Trapp i tre opp til balkong
Vurdering av avvik:
• Det er observert noe erosjon i betongen på den 

utvendige trappen.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.

Tiltak
• Erosjon i betongen bør utbedres for å forhindre 

videre nedbrytning og redusere risikoen for 
skader på trappen. Dersom tiltak ikke iverksettes, 
kan dette føre til økt forvitring og redusert levetid 
på konstruksjonen.

• Mangelfull sikring kan føre til fallulykker eller at 
personer mister støtte, med fare for alvorlig 
skade.

• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

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

kan forvente.

Tiltak
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller 

fornye overflater etter behov.

Overflater - vegger og himlinger,TG2
Veggene er kledd med trepanel og malte plater. 
Himlingen er kledd med trepanel og himlingsplater.
Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en 

kan forvente.

Tiltak
• Det anbefales å vedlikeholde, reparere eller 

fornye overflater etter behov.

Innvendige dører,TG2
Innvendige dører er malte fyllingsdører.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist monteringsavvik og skjevheter på 

enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Tiltak
• Enkelte dører må justeres.
• Det anbefales å vedlikeholde eller utbedre dørene 

ved behov.

Skadedyr og fuktkrevende insekter,TG2
Vurdering av avvik:
• Det er observert musefeller plassert på loftet, noe 

som kan indikere tidligere eller nåværende 
aktivitet av mus i denne delen av bygningen.

Tiltak
• Det bør gjennomføres en grundig kontroll for å 

avdekke eventuell pågående aktivitet av mus, 
samt iverksettes nødvendige tiltak for å hindre 
videre inntrenging. Konsekvensen av mus i 
bygningen er økt risiko for skader på 
konstruksjoner, luktproblemer og potensiell 
helserisiko.

Våtrom
 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.

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

krav i forskrift på befaringstidspunktet.

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.

 Etasje > Bad
Vanntett sjikt, membran og sluk,TG2
Våtrommet har våtromsvinyl med synlige 
sveiseskjøter på vegg og gulv. Det er plastsluk, og 
høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av 
membran ved dørterskelen er 25 mm.
Vurdering av avvik:
• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg 

er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.

• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på gulv er 
eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.
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Tiltak
• Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha 

redusert funksjon og tetthet som følge av alder, 
noe som øker risikoen for fuktinntrengning og 
skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for 
oppgradering eller rehabilitering av våtrommet.

• Det anbefales årlig visuell kontroll.

 Etasje > Bad
Sanitærutstyr og innredning,TG2
Vurdering av avvik:
• Innredning og utstyr er av eldre dato.

Tiltak
• Innredning og utstyr bør vurderes for utskifting 

ved behov, da alder medfører økt risiko for 
funksjonssvikt og uforutsette skader. Overvåk 
tilstanden jevnlig for å unngå plutselige 
driftsavbrudd eller lekkasjer.

Etasje > Bad
Ventilasjon,TG2
Våtrommet har avtrekksventilasjon.
Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering. For at 

ventilasjonen skal fungere, må luft både trekkes 
ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det 
mangler tilluft, får ikke luften sirkulert skikkelig.

Tiltak
• Det anbefales å etablere tilfredsstillende tilluft, for 

eksempel ved spalte under dør. Dette vil bidra til 
bedre ventilasjon og redusere fuktbelastningen i 
rommet.

• Det bør etableres tilluft til våtrommet.
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til 

våtrommet, for eksempel ved å montere en 
luftespalte under døren eller installere 
tilluftsventil. Konsekvensen av manglende tilluft er 
redusert luftsirkulasjon, noe som kan føre til økt 
risiko for fuktskader og dårligere inneklima.

Underetasje > 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).

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.

Underetasje > Bad
Overflater, vegger og himling,TG2
Veggene har våtromstapet/belegg og malte plater. 
Himlingen har panel på innvendig tak.
Vurdering av avvik:
• Veggbelegget er løst i overgangen til gulv i våt 

sone.

Tiltak
• Veggbelegget bør festes eller utbedres i 

overgangen til gulv i våt sone for å hindre 
fuktinntrengning i konstruksjonen. Dersom dette 
ikke utbedres, er det økt risiko for fuktskader og 
påfølgende sopp- og råteutvikling.

 Underetasje > Bad
Overflater gulv,TG2
Gulvet har vinylbelegg og elektriske varmekabler. Det 
er lokalt fall mot sluk på 10 mm rundt sluk.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk som 

medfører at bruksvann brer seg utover gulvet 
utover nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj- og 
badekar og blir stående.

• Det er påvist at gulvoverflaten har sprekker.

Tiltak
• Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir 

mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette 
kan medføre stående vann på gulvet, vann som 
ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann 
renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på 
gulvet.

• Overflater må utbedres eller skiftes.

 Underetasje > Bad
Vanntett sjikt, membran og sluk,TG2
Våtrommet har våtromsvinyl med synlige 
sveiseskjøter på vegg og gulv, samt plastsluk. 
Høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av 
membran ved dørterskelen er 25 mm.
Vurdering av avvik:
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• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg 
er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.

• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på gulv er 
eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.

Tiltak
• Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha 

redusert funksjon og tetthet som følge av alder, 
noe som øker risikoen for fuktinntrengning og 
skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for 
oppgradering eller rehabilitering av våtrommet.

• Det anbefales årlig visuell kontroll.

Underetasje > Bad
Ventilasjon,TG2
Våtrommet har avtrekksventilasjon.
Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering. For at 

ventilasjonen skal fungere, må luft både trekkes 
ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det 
mangler tilluft, får ikke luften sirkulert skikkelig.

Tiltak
• Manglende tilluftsventilering i våtrommet kan føre 

til dårlig luftsirkulasjon og høy luftfuktighet. Dette 
øker risikoen for kondens, muggvekst og 
fuktskader over tid.

• Det bør etableres tilluft til våtrommet.

Kjøkken
 Etasje > Kjøkken
Overflater og innredning,TG2
Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og 
benkeplate av laminat. Hvitevarer og annet utstyr 
omfatter kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp, 
stekeovn og oppvaskkum av stål.
Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er montert oppå 

parkettgulvet, dette er uheldig da dette fester et 
flytende gulv

• Kjøkkenet har høy grad av bruksslitasje.

Tiltak
• Kjøkkeninnredningen bør frigjøres fra parkett 

gulvet, slik at parkettgulvet forblir flytende. 
Dersom dette ikke utbedres, kan det oppstå 
spenninger og skader i gulvet, samt redusert 
levetid på både gulv og innredning.

• Kjøkkeninnredningen bør vurderes oppgradert 
eller skiftet ut for å sikre funksjonalitet og 
estetikk. Konsekvensen av høy bruksslitasje er 
redusert levetid, økt risiko for ytterligere skader 
og lavere brukskomfort.

 Etasje > Kjøkken
Avtrekk,TG2
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.
Vurdering av avvik:
• Kjøkkenventilator har generell stor slitasjegrad.

Tiltak
• Opprettholder fortsatt tiltenkt funksjonskrav, men 

tidspunkt for utskiftning nærmer seg.

Tekniske installasjoner
Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, 
pelletsanlegg, gasskjeler, osv),TG2

Det er luft-til-luft varmepumpe.
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 anbefales å gjennomføre service i henhold til 

produsentens anvisninger og etablere jevnlig 
vedlikeholdsrutine.

Varmtvannsbereder/tank,TG2
Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.
Vurdering av avvik:
• Varmtvannstanken er over 20 år og har derfor 

usikker fremtidig funksjon.

 Tiltak
• Eldre varmtvannstank har økt risiko for svikt og 

lekkasjer, med fare for vannskader og redusert 
driftssikkerhet.

Tomteforhold
Forstøtningsmurer,TG2
Forstøtningsmuren er av betong.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i 

muren.

Tiltak
• Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes 

normale bevegelser eller setninger, men kan 
utvikle seg over tid.

Byggemåte
Taket er tekket med betongtakstein, og 
undertakstekkingen er takpapp. Takrenner og nedløp 
er av metall.  Taket er et saltak med W-takstoler i tre. 
Undertaket er av rupanel. Ytterveggene r oppført i 
bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, med liggende 
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bordkledning. Byggegrunnen er av 
sprengsteinsfylling. Det er grunnmurbeskyttelse, og 
tomten er opparbeidet med sprengsteinsfylling. 
Grunnmuren er av betong.

Tomt
Denne tomten er eiet.
2004,00 kvm. Romslig tomt med asfaltert adkomst og 
biloppstillingsplass, delvis gruset tun, noe plen og 
forstøtningsmurer. Ellers naturtomt. Det er igangsatt 
arbeid på oppføring av garasje.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for bolig foreligger.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med vedovn og varmepumpe i 
stue. Varmekabler på bad. Ellers elektrisk 
oppvarming.

Energikarakter: C - Lys grønn

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 3 290 000,-
I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:
82 250,00,- (Dokumentavgift)
260,00,- (Pantattest kjøper)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjøte)
_______________________________________________________
3 373 600,- 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. 20 835,- for 2026.                                                                   
Eiendomsskatt kr. 3 539,- for 2026.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 986 607,00.
Sekundær formuesverdi kr. 3 946 429,00.
Gjeldende for ligningsåret 2024.

Oppgitt formuesverdi er basert på siste tilgjengelige 
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Årstall angir 
hvilket inntektsår 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 %). Fra inntektsåret 2026 er det tatt i bruk en ny 
beregningsmodell for boligverdier, og endelig 
formuesverdi kan derfor avvike fra oppgitt verdi.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Fortrinnsrett: Det gjøres oppmerksom på at 
hjemmelshaverne har fortrinnsrett i henhold til 
Sameigelova. Ref §§11 og 15. Konferer megler for mer 
informasjon.

Regulering
Eiendommen ligger i et uregulert område, avsatt til 
bolig i kommuneplanen. Det er igangsatt plan om 
hovedvannledning mellom Stoa og longumvann.  
Deler av tomten er inkl. i området . Eldre plan om 
boligbebyggelse mot Frolandsveien/Østensbulia.

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

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:

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.

Boplikt
Det er ikke boplikt på eiendommen.

Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen:
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(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 
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 
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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 
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 Synnøve Angell og Niklas Mørkland.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Heidalen 39.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 444, bnr. 147 
og gnr. 444, bnr. 204 i Arendal.

Vårt oppdragsnummer er 40260304.

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

Pris

Oppgjørshonorar : 6 100,00
Annonsering: 16 500,00
Tilrettelegging: 13 900,00

Vederlag er summert til kr. 84 400,-.

I tillegg kommer estimat på følgende utlegg:

Avsatt utbetaling til eksternt oppgjørsforetak 
3 215,00

Eierskiftegebyr forretningsfører; pris varierer. 
6 570,00

Utlegg er summert til kr. 9 785,-.

Estimatet vil avvike fra endelig oppstilling. 
Boligselgerforsikring og andre valgfrie utlegg kan 
tilkomme. Vederlag og utlegg er totalt estimert til kr. 
94 185,-.

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 
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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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Heidalen 39
Nabolaget Østensbulia/Solberg - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Solborg 9 min
Linje 110 0.8 km

Stoa stasjon 7 min
Linje R50 2.9 km

Kristiansand Kjevik 50 min

Skoler

Stinta skole (1-10 kl.) 7 min
528 elever, 31 klasser 2.8 km

Steinerskolen i Arendal (1-10 kl.) 9 min
178 elever, 12 klasser 3.5 km

St. Franciskus skole (1-10 kl.) 10 min
187 elever, 15 klasser 3.6 km

Strømmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 10 min
137 elever, 8 klasser 3.8 km

Arendal vgs - Mølleheia 9 min

Arendal videregående skole 10 min
880 elever, 30 klasser 3.6 km

Ladepunkt for el-bil

Solborg - Arendal kommune 9 min

Arendal, Norway 16 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

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

Område Personer Husholdninger
Østensbulia/Solberg 1 229 587

Arendal 39 170 19 324

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Furukollen idrettsbarnehage (0-5 år) 20 min
64 barn 1.8 km

Springkleiv barnehage (0-5 år) 6 min
20 barn 2.5 km

Espira Myraskogen barnehage (0-5 ... 6 min
96 barn 3.3 km

Dagligvare

Meny Stoa 16 min

Kiwi Stoa Øst 17 min
PostNord 1.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Trafikk
Lite trafikk 87/100

Støynivået
Lite støynivå 84/100

Sport

Bjønnes stadion 16 min
Ballspill, friidrett, sandvolleyball 1.5 km

Norac stadion - Bjønnes kunstgre...17 min
Fotball 1.6 km

Aktiv Trening Arendal 17 min

Arendal Sport og Fitnessenter 21 min

Boligmasse

64% enebolig
15% rekkehus
8% blokk
12% annet

«Nyetablert boligfelt med
mange småbarnsfamilier»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Stoa Vest 7 min

Apotek 1 Stoa 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
38% 6-12 år
17% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Østensbulia/Solberg
Arendal
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Heidalen 39
Nabolaget Østensbulia/Solberg - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Solborg 9 min
Linje 110 0.8 km

Stoa stasjon 7 min
Linje R50 2.9 km

Kristiansand Kjevik 50 min

Skoler

Stinta skole (1-10 kl.) 7 min
528 elever, 31 klasser 2.8 km

Steinerskolen i Arendal (1-10 kl.) 9 min
178 elever, 12 klasser 3.5 km

St. Franciskus skole (1-10 kl.) 10 min
187 elever, 15 klasser 3.6 km

Strømmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 10 min
137 elever, 8 klasser 3.8 km

Arendal vgs - Mølleheia 9 min

Arendal videregående skole 10 min
880 elever, 30 klasser 3.6 km

Ladepunkt for el-bil

Solborg - Arendal kommune 9 min

Arendal, Norway 16 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Østensbulia/Solberg 1 229 587

Arendal 39 170 19 324

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Furukollen idrettsbarnehage (0-5 år) 20 min
64 barn 1.8 km

Springkleiv barnehage (0-5 år) 6 min
20 barn 2.5 km

Espira Myraskogen barnehage (0-5 ... 6 min
96 barn 3.3 km

Dagligvare

Meny Stoa 16 min

Kiwi Stoa Øst 17 min
PostNord 1.5 km

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

31



Kartutsnitt
Utskrift av kartutsnittet fra Innsyn publikum

Dato: 18.09.2026     Omtrentlig målestokk: 1:670     Koordinatsystem: UTM-32N

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

ARENDAL kommune

Heidalen 39, 4848 ARENDAL

gnr. 444, bnr. 147

Befaringsdato: 14.09.2026 Rapportdato: 18.09.2026 Oppdragsnr.: 21147-1767

Yngve OttervigSertifisert Takstingeniør:YoNo ASAutorisert foretak:

QE9690Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 187 m² BRA-i: 172 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
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt på
omtrent 700 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende element i den
informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter på bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være trygg. Det stilles høye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper både i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingeniører og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar også i næringspolitisk sammenheng, og har vært en
pådriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Norsk takst

YoNo AS

Uavhengig Takstingeniør

ottervig@outlook.com

Yngve Ottervig

Rapportansvarlig

959 07 537

21147-1767Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  14.09.2026
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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.
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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
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Enebolig - Byggeår: 2002

UTVENDIG Gå til side

Taket er tekket med betongtakstein, og undertakstekkingen er 
takpapp. Besiktiget fra takfot i stige.
Takrenner og nedløp er av metall.
Taket er et saltak med W-takstoler i tre. Undertaket er av rupanel, og 
det er kaldtloft.
Ytterveggene er oppført i bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, 
med liggende bordkledning.
Det er malte trevinduer med 2-lags isolerglass.
Det er malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 2-lags glass.
Det er balkong rundt bolig utført i behandlet tre.
Det er en platting av shifer på terreng som ligger inntil boligen.
Trapp i betong opp til bolig
Trapp i tre opp til balkong
En garasje er påbegynt. Betongvegger mot terreng og betongplate 
er støpt.

INNVENDIG Gå til side

Gulvet er belagt med parkett og laminat.
Veggene er kledd med trepanel og malte plater. Himlingen er kledd 
med trepanel og himlingsplater.
Etasjeskillet er utført som trebjelkelag.
Det er elementpipe med vedovn og sotluke/feieluke.
Gulvet er utført med laminat, betong og belegg. Veggene er kledd 
med plater og panel. Hulltaking er foretatt i bad inspeksjonsluke, 
uten å påvise unormale forhold.
Det er en tretrapp.
Innvendige dører er malte fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Våtrom › Etasje › Bad 
Våtrommet er oppført etter tekniske forskrifter i perioden 1997-
2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.
Våtrommet har våtromstapet/belegg på vegger og himlingsplater på 
innvendig tak.
Våtrommet har vinylbelegg på gulv og elektriske varmekabler. Det er 
ikke fall mot sluk.
Våtrommet har våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg og 
gulv. Det er plastsluk, og høydeforskjellen fra toppen av sluket til 
toppen av membran ved dørterskelen er 25 mm.
Våtrommet har avtrekksventilasjon.
Fuktmåling ved hulltaking er ikke foretatt, grunnet våte soner et 
mott yttervegger som gjør hulltaging umulig.
Fukt søk med radiobølger er utført uten vesentlig utslag.

Våtrom › Underetasje › Bad 
Våtrommet er oppført etter tekniske forskrifter i perioden 1997–
2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.
Veggene har våtromstapet/belegg og malte plater. Himlingen har 
panel på innvendig tak.
Gulvet har vinylbelegg og elektriske varmekabler. Det er lokalt fall 
mot sluk på 10 mm rundt sluk.
Våtrommet har våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg og 
gulv, samt plastsluk. Høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen 
av membran ved dørterskelen er 25 mm.
Våtrommet har innredning med nedfelt servant, toalett, 

Arealer Gå til side

dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Våtrommet har avtrekksventilasjon.
Fuktmåling ved hulltaking er foretatt ved inspeksjonsluke på badet, 
uten å påvise unormale forhold.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate av 
laminat. Hvitevarer og annet utstyr omfatter kjøleskap, 
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og oppvaskkum av stål.
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannledningene er av plast (rør-i-rør) og er besiktiget i rørskap.
Innvendige avløpsrør er av PP plastrør (innvendig, svarte eller hvite 
rør).
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Det er luft-til-luft varmepumpe.
Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.
Det elektriske anlegget er montert etter 1. januar 1999 og ble 
installert i 2002.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Byggegrunnen er av sprengsteinsfylling.
Det er grunnmursbeskyttelse, og tomten er opparbeidet med 
sprengsteinsfylling. Utført i 2002.
Grunnmuren er av betong.
Forstøtningsmuren er av betong.
Det visuelle inntrykket tilsier at bygningen er oppført på 
sprengsteinsmasser over fjellgrunn. Grunnundersøkelser ut over 
observasjoner på stedet er ikke foretatt. Fundamenteringen 
fremstår som stabil.
Avløpsledningene er av PVC plastrør (bunnledninger og utvendig, 
oransje rør) fra 2002, med tilknytning til offentlig avløp via private 
stikkledninger. Vannledningen er av plast (PEL eller PE) og er 
tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Ikke mottatt.

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 > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gå til side

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

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater gulv 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  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Dokumentasjon for 
våtrom

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater, vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater gulv Gå til side

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

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. 
Takvinkel og type taktekking tilsier at det på grunn av 
sikkerhet foreligger krav til snøfangere

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

Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.

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

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

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskriftskrav.

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.

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med betongtakstein, og undertakstekkingen er takpapp. Besiktiget fra takfot i stige.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vanntett sjikt på tak er eldre enn 18 år.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må vanntett sjikt på tak skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om.

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Takrenner og nedløp er av metall.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det på grunn av sikkerhet foreligger krav til snøfangere

Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan føre til ras av snø og is fra taket, med fare for skade på personer, eiendom og installasjoner.

Takkonstruksjon/Loft

Taket er et saltak med W-takstoler i tre. Undertaket er av rupanel, og det er kaldtloft.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.

Byggeår
2002

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Normalt vedlikehold.

Anvendelse
Bolig
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Yttervegger/Veggkonstruksjon

Ytterveggene er oppført i bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, med liggende bordkledning.
Beskrivelse

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Det er malte trevinduer med 2-lags isolerglass.
Beskrivelse

Ytterdører

Det er malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre med 2-lags glass.
Beskrivelse

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

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

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Det er balkong rundt bolig utført i behandlet tre.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt- og råteskader i trebord og rekkverk på balkongen.

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

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

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

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Terrasser og plattinger på terreng

Det er en platting av shifer på terreng som ligger inntil boligen.
Beskrivelse

Utvendige trapper

Trapp i betong opp til bolig
Trapp i tre opp til balkong

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er observert noe erosjon i betongen på den utvendige trappen.

• Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.

Konsekvens/tiltak
• Erosjon i betongen bør utbedres for å forhindre videre nedbrytning og redusere risikoen for skader på trappen. Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette 
føre til økt forvitring og redusert levetid på konstruksjonen.
• Mangelfull sikring kan føre til fallulykker eller at personer mister støtte, med fare for alvorlig skade.

• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
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Andre utvendige forhold

En garasje er påbegynt. Betongvegger mot terreng og betongplate er støpt.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvet er belagt med parkett og laminat.
Beskrivelse

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

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

Overflater - vegger og himlinger

Veggene er kledd med trepanel og malte plater. Himlingen er kledd med trepanel og himlingsplater.
Beskrivelse

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

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

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillet er utført som trebjelkelag.
Beskrivelse

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.
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Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Det er elementpipe med vedovn og sotluke/feieluke.
Beskrivelse

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)

Gulvet er utført med laminat, betong og belegg. Veggene er kledd med plater og panel. Hulltaking er foretatt i bad inspeksjonsluke, uten å påvise 
unormale forhold.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Innvendige trapper

Det er en tretrapp.
Beskrivelse

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

• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.

• 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.
• 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.

• Åpninger mellom trinn i trappen kan påvirke sikker bruk, særlig for barn. Forholdet kan medføre økt risiko for fall og personskade ved ferdsel i trappen.

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

Innvendige dører

Innvendige dører er malte fyllingsdører.
Beskrivelse

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

• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

• Det anbefales å vedlikeholde eller utbedre dørene ved behov.

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Vurdering av avvik:
• Det er observert musefeller plassert på loftet, noe som kan indikere tidligere eller nåværende aktivitet av mus i denne delen av bygningen.

Konsekvens/tiltak
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• Det bør gjennomføres en grundig kontroll for å avdekke eventuell pågående aktivitet av mus, samt iverksettes nødvendige tiltak for å hindre videre 
inntrenging.  
Konsekvensen av mus i bygningen er økt risiko for skader på konstruksjoner, luktproblemer og potensiell helserisiko.

VÅTROM

Generell

Våtrommet er oppført etter tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

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.

Overflater, vegger og himling

Våtrommet har våtromstapet/belegg på vegger og himlingsplater på innvendig tak.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Våtrommet har vinylbelegg på gulv og elektriske varmekabler. Det er ikke 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.

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.
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Vanntett sjikt, membran og sluk

Våtrommet har våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg og gulv. Det er plastsluk, og høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran 
ved dørterskelen er 25 mm.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på gulv er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha redusert funksjon og tetthet som følge av alder, noe som øker risikoen for fuktinntrengning og skjulte 
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av våtrommet.
• Det anbefales årlig visuell kontroll.

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Innredning og utstyr er av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
• Innredning og utstyr bør vurderes for utskifting ved behov, da alder medfører økt risiko for funksjonssvikt og uforutsette skader. Overvåk tilstanden 
jevnlig for å unngå plutselige driftsavbrudd eller lekkasjer.

Ventilasjon

Våtrommet har avtrekksventilasjon.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Våtrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, må luft både trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft, 
får ikke luften sirkulert skikkelig.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dør. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere fuktbelastningen i 
rommet.
• Det bør etableres tilluft til våtrommet.

• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved å montere en luftespalte under døren eller installere tilluftsventil. 
Konsekvensen av manglende tilluft er redusert luftsirkulasjon, noe som kan føre til økt risiko for fuktskader og dårligere inneklima.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling ved hulltaking er ikke foretatt, grunnet våte soner et mott yttervegger som gjør hulltaging umulig.
Fukt søk med radiobølger er utført uten vesentlig utslag.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke utført da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjør dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomførbart.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvensen er at tilstanden i tilliggende konstruksjoner er usikker, og det kan finnes skjulte feil (f.eks. fukt eller skade).

Generell

Våtrommet er oppført etter tekniske forskrifter i perioden 1997–2010. Det foreligger ingen dokumentasjon.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

UNDERETASJE > 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).

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.

Overflater, vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg og malte plater. Himlingen har panel på innvendig tak.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Veggbelegget er løst i overgangen til gulv i våt sone.

Konsekvens/tiltak
• Veggbelegget bør festes eller utbedres i overgangen til gulv i våt sone for å hindre fuktinntrengning i konstruksjonen. Dersom dette ikke utbedres, er det 
økt risiko for fuktskader og påfølgende sopp- og råteutvikling.
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Overflater gulv

Gulvet har vinylbelegg og elektriske varmekabler. Det er lokalt fall mot sluk på 10 mm rundt sluk.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk som medfører at bruksvann brer seg utover gulvet utover nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj- og badekar og 
blir stående.
• Det er påvist at gulvoverflaten har sprekker.

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Våtrommet har våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg og gulv, samt plastsluk. Høydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen av membran ved 
dørterskelen er 25 mm.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på vegg er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på gulv er eldre enn 20 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha redusert funksjon og tetthet som følge av alder, noe som øker risikoen for fuktinntrengning og skjulte 
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller rehabilitering av våtrommet.
• Det anbefales årlig visuell kontroll.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Våtrommet har avtrekksventilasjon.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, må luft både trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft, 
får ikke luften sirkulert skikkelig.

Konsekvens/tiltak
• Manglende tilluftsventilering i våtrommet kan føre til dårlig luftsirkulasjon og høy luftfuktighet. Dette øker risikoen for kondens, muggvekst og fuktskader 
over tid.
• Det bør etableres tilluft til våtrommet.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling ved hulltaking er foretatt ved inspeksjonsluke på badet, uten å påvise unormale forhold.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har profilerte fronter og benkeplate av laminat. Hvitevarer og annet utstyr omfatter kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn 
og oppvaskkum av stål.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er montert oppå parkettgulvet, dette er uheldig da dette fester et flytende gulv

• Kjøkkenet har høy grad av bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Kjøkkeninnredningen bør frigjøres fra parkett gulvet, slik at parkettgulvet forblir flytende. Dersom dette ikke utbedres, kan det oppstå spenninger og 
skader i gulvet, samt redusert levetid på både gulv og innredning.
• Kjøkkeninnredningen bør vurderes oppgradert eller skiftet ut for å sikre funksjonalitet og estetikk.  
Konsekvensen av høy bruksslitasje er redusert levetid, økt risiko for ytterligere skader og lavere brukskomfort.

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med avtrekk ut.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenventilator har generell stor slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
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• Opprettholder fortsatt tiltenkt funksjonskrav, men tidspunkt for utskiftning nærmer seg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Vannledningene er av plast (rør-i-rør) og er besiktiget i rørskap.
Beskrivelse

Innvendige avløpsrør

Innvendige avløpsrør er av PP plastrør (innvendig, svarte eller hvite rør).
Beskrivelse

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Beskrivelse

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

Det er luft-til-luft varmepumpe.
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 anbefales å gjennomføre service i henhold til produsentens anvisninger og etablere jevnlig vedlikeholdsrutine.

Årstall: 2019 Kilde: Egenerklæring

Varmtvannsbereder/tank

Det er en ca. 200 liters varmtvannstank.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Varmtvannstanken er over 20 år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
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• Eldre varmtvannstank har økt risiko for svikt og lekkasjer, med fare for vannskader og redusert driftssikkerhet.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er montert etter 1. januar 1999 og ble installert i 2002.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen er av sprengsteinsfylling.
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Det er grunnmursbeskyttelse, og tomten er opparbeidet med sprengsteinsfylling. Utført i 2002.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Grunnmuren er av betong.
Beskrivelse

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmuren er av betong.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

Konsekvens/tiltak
• Mindre sprekker og skjevheter kan skyldes normale bevegelser eller setninger, men kan utvikle seg over tid.
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Terrengforhold

Det visuelle inntrykket tilsier at bygningen er oppført på sprengsteinsmasser over fjellgrunn. Grunnundersøkelser ut over observasjoner på stedet er ikke 
foretatt. Fundamenteringen fremstår som stabil.

Beskrivelse

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

Avløpsledningene er av PVC plastrør (bunnledninger og utvendig, oransje rør) fra 2002, med tilknytning til offentlig avløp via private stikkledninger. 
Vannledningen er av plast (PEL eller PE) og er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Beskrivelse

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket. Takvinkel og type taktekking tilsier at det på grunn av sikkerhet foreligger krav til snøfangere

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

• Det er ikke montert rekkverk på utvendig trapp.

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

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

• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.

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

Konsekvens/tiltak
• Manglende snøfangere kan føre til ras av snø og is fra taket, med fare for skade på personer, eiendom og installasjoner.

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

• Mangelfull sikring kan føre til fallulykker eller at personer mister støtte, med fare for alvorlig skade.

• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

• 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.

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

• Åpninger mellom trinn i trappen kan påvirke sikker bruk, særlig for barn. Forholdet kan medføre økt risiko for fall og personskade ved ferdsel i trappen.
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• 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.
• Trapper med dårlig funksjonalitet kan gi redusert brukervennlighet og økt risiko for fall og ulykker.
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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)

Etasje 103 103 120

Underetasje 69 15 84

SUM 172 15 120
SUM BRA 187

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Entré, gang, trapperom, stue, kjøkken, 
soverom, bad

Underetasje
Entré, soverom, soverom 2, bad, stue, 
bod Bod 2

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Ikke mottatt.
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Gnr 444 - Bnr 147
4203 ARENDAL

YoNo AS

4870 FEVIK
Strandtoppen 67

21147-1767Oppdragsnr.: 14.09.2026Befaringsdato: Side: 23 av 25

55

https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


Befaring

Dato Til stede Rolle
14.9.2026 Yngve Ottervig Takstingeniør

Niklas Mørkland Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
444

bnr.
147

Areal
1757.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Heidalen 39  

Hjemmelshaver
Mørkland Niklas, Angell Synnøve

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Eiendommen har adkomst via privat vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Heidalen 39, 4848 ARENDAL
Gnr 444 - Bnr 147
4203 ARENDAL
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Strandtoppen 67
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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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Gnr 444 - Bnr 147
4203 ARENDAL

YoNo AS

4870 FEVIK
Strandtoppen 67

Tilstandsrapportens avgrensninger

21147-1767Oppdragsnr.: 14.09.2026Befaringsdato: Side: 25 av 25

57



Kartutsnitt
Utskrift av kartutsnittet fra Innsyn publikum

Dato: 18.09.2026     Omtrentlig målestokk: 1:1860     Koordinatsystem: UTM-32N

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

Dato: 18.09.2026     Omtrentlig målestokk: 1:1860     Koordinatsystem: UTM-32N

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

Adresse

Heidalen 39, 4848 ARENDAL

Dato for energimerking

18.09.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-356137

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

21622346

Gårdsnummer

444
Bruksnummer

147

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingsløsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-området. Den gjenspeiler ikke nødvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor høye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggeår.

Boliginformasjon

Byggeår

2002
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

187,0 m²
Oppvarmet bruksareal

172,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-området, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibærere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m² per år

134,17
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INFORMASJON TIL KJØPER AV EIENDOM SOM SELGES PÅ 
TVANGSSALG 

Før du innleverer bud bør nedenstående nøye 
gjennomgås: 

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i Lov om tvangsfullbyrdelse og 
midlertidig sikring. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke 
eier av eiendommen, som tar beslutningene i salgsprosessen. 
 
Det fremgår vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal 
opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme 
opplysningene om eiendommen 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 lovbestemte opplysinger om 
eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 
 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan 
være fornuftig å få avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en 
gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard hvilket en ordinær 
taksbesiktigelse ikke medfører. 
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den 
befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at 
reklamasjonsmulighetene er meget begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, og kun i 
begrenset utstrekning kreve prisavslag for mangler. 
 
Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 
de av kreditorene som har fått den del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar normalt kjøper tidligere eiers 
rettigheter og forpliktelser etter leieavtalen. 
 
I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver 
bør merke seg følgende: 
 

o Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortløpende, men har plikt til å 
avvente dette inntil et bud som er tilnærmet markedspris innkommer. 
 

o Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst 6 uker for 
fast eiendom og 3 uker for borettslagsleiligheter. Med rettens samtykke kan det 
likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid ned til 15 dager. Rådfør deg 
med medhjelperen om dette. 
 

o Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før 
finansieringen er ordnet. Medhjelper kan kreve fremlagt finansierings plan. 
 

o Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må 
selv ta risikoen for utfallet. 
 

Medhjelper er mottager av budene. Når medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som 
bør godtas, skal medhjelperen forelegge budene for saksøkeren (vedkommende som har 
forlangt at eiendommen skal tvangsselges) med spørsmål om saksøkeren vil begjære 
noen av dem stadfestet. Dersom saksøkeren begjærer bud stadfestet, skal medhjelperen 
sende tingretten, partene, kjente rettighetshavere og bydere som har gitt bud som er 
begjært stadfestet skriftlig melding med opplysninger i henhold til 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29. Saksøker kan trekke begjæringen om stadfestelse 
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tilbake helt frem til budet er stadfestet av tingretten. Dette kan for eksempel skje i 
tilfeller der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer eller dersom det 
fremsettes et høyere bud. Saksøkte kan ikke selv akseptere bud. 
 
Når tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 
Budgiver må være oppmerksom på at selv om tingretten stadfester et bud innen fristen, 
kan det ta noe tid å få tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 
hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor 
tingretten 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. 
 
Kjøpekontrakt mellom partene opprettes ikke ved tvangssalg. Budet og 
tvangsfullbyrdelseslovens bestemmelser erstatter kjøpekontrakten. 
 
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 
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. 
 
Hvis eiendommen er fraflyttet, og kjøperen ønsker det, kan medhjelperen 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 vil normalt ikke aksepteres og vil i tilfelle skje 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 tvangsfullbyrdelsesloven § 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 fravikelse av fast eiendom skal settes fram for namsmannen i det distrikt 
hvor eiendommen ligger. 
 
Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen 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/overføring av hjemmel til andel i borettslag tinglyses, blir 
samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen/andelen, og som 
kjøperen ikke skal overta, slettet.  
 
Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i 
tvangsfullbyrdelsesloven. 
 
Fremstillingen er ikke uttømmende. Kontakt medhjelper ved eventuelle spørsmål. 
Bestemmelsene om gjennomføring av tvangssalg av fast eiendom og andeler i borettslag 
finnes i kapittel 11 og 12 i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av 26. juni 
1992. 
  
 
Sist oppdatert juni 2013  
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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 

88

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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