
Prisantydning: kr 2 400 000,‑

Hylleveien 11E
Sentrum



Velkommen til Hylleveien 11E 

Masse muligheter like utenfor døren!



Sjarmerende og romslig 3‑roms  
selveierleilighet i sentrum ‑ Utsikt ‑ Nærhet til  
alt! 

OMRÅDE
Sentrum

ADRESSE
Hylleveien 11E, 4841 ARENDAL

Prisantydning
kr 2 400 000,‑

Omkostninger: kr 72 370,‑
Totalpris: kr 2 472 370,‑
Kommunale avgifter: kr 7 702,‑ per år
Fellesutgifter: Kr 2 936,‑
Formuesverdi: 507 021,‑

452 06 360
mia.goggsbo@sormegleren.no

Mia Catherina Goggsbo
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Arendal
Vesterveien 1B , 4801 Arendal
37 02 05 00
sormegleren.no

Primærrom: 90 m²
Bruksareal: 91 m²

Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 1956
Soverom: 2
Rom: 3
Etasje: 1
Eierform bygning: Eierseksjon
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 541.7 m² 



HYLLEVEIEN 11E

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 501, bruksnummer 73, seksjonsnummer 2 i Arendal kommune.

Areal
P‑rom: 	 90 m²
BRA: 	 91 m²
BTA: 	 91 m²

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
541.7 m²

Tomtebeskrivelse
Fellestomt hovedsakelig bestående av bebyggelse samt et fellesområde med platting og flott utsikt til  
byen.Trappeadkomst med skiferbelagt repo ved inngangsparti, med plass for et par stoler og bord. Koselig  
utsikt utover byen og den gamle bebyggelsen på Hylleveien og Kastellveien.

Beliggenhet
Leiligheten ligger luftig og høyt med fritt utsyn utover Arendal sentrum. Hyggelig bomiljø som er litt  
tilbaketrukket fra sentrum, med eldre sjarmerende trehusbebyggelse i området.

Adkomst
Fra sentrum kan man enten ta via Østregate, eller Bendixkleiv til Hylleveien, videre til eiendommen.  
Eventuelt med heis fra Torget P‑hus til taket og til Hylleveien hvor man ser eiendommen.

Barnehage/​Skole/​Fritid
Flere barnehager i nærområdet 

Skolekrets
Stinta barne‑ og ungdomsskole, Arendal videregående

Offentlig kommunikasjon
God offentlig kommunikasjon 

Bygningssakkyndig
Jens Christian Edvardsen

Type takst
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

Innhold
Romslig og innholdsrik leilighet med en praktisk planløsning. Leiligheten holder en normal god standard, og  
fremstår lys og trivelig. Kjøkken med belegg på gulv og malt strie på vegger. Kjøkkeninnredning fra Sigdal i  
hvit utførelse, med vitrineskap i bøk, som har godt med skap og benkplass. Integrert kjøleskap, stekeovn og  
platetopp, ventilator og frittstående oppvaskmaskin. Flislagt over benk. Bad er flislagt til tak med  
baderomsinnredning i hvit utførelse, speil og nedfelt vask. Dusjhjørne, wc og opplegg for vaskemaskin.  
Varmekabler i gulv. Gang, begge soverom og stue med flotte parkettgulv. Fra stuen er det flott utsikt utover  
byen, og dobbeldør med fransk balkong. Skiferbelagt uteareal ved inngangsparti.

Primærrom: 90 kvm, Bruttoareal: 91 kvm Sekundærrom: 1kvm.



Bra. pr. etasje.:1. etg. 91m². 
P‑rom inkl: Gang, vindfang, 2 soverom, stue, kjøkken og bad/​​vaskerom.
S‑rom inkl.: Kott. 

Standard
Tilstandsrapport basert på innholdskrav i ny forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven.  
Vi oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Jens Christian Edvardsen den 20.10.23, og er gyldig i 1 år etter  
rapportdato. Ved eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det gjøres  
oppmerksom på at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen er ikke  
vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:#kommentartakst.oppdrag¤
Leilighet. Det er selve leiligheten som er undersøkt, utvendig arealer er ikke undersøkt for feil eller mangler  
og er derfor ikke omtalt i denne rapporten. Takkonstruksjon med balkong over kjøkken del som vurderes  
som en risikokonstruksjon med høy skadefrekvens der videre undersøkelser anbefales. Leiligheten er delvis  
under terreng, ved fuktsøk på soverom ble det registrert høyere fuktverdier og tiltak med redrenering/​​ 
isolering av grunnmur utvendig kan ikke utelukkes. Synlig lufteluker i grunnmur og ukjent underliggende  
oppbygning av konstruksjonen om det er krypkjeller
konstruksjon, videre undersøkelser anbefales. Vinduer og dører der vedlikehold og utbyttinger må påregnes.  
Innvendig overflater med påregnelig bruksslitasje, opphengsskader. Museavføring i kott på kjøkken ble  
registrert og videre undersøkelser av musetetting utvendig anbefales. Bad med mangler på fallforhold,  
våtsoner, usikker gjennomføringer og membranbruk. Vannrør plast rør i rør i kott der sluk ble registrert,  
anbefales å anlegges i vannskap med drenering til sluk slik at ikke eventuelle skader oppstår ved lekkasjer.  
Ved nivellering ble det registrert skjevheter utover standardens krav til godkjente måleavvik. Kjøkken der  
lokale utbedringer med løse skapdører anbefales. Anbefales forbedring av ventilering i leiligheten i rom med
bruksbelastning med veggventiler. Sammendrag er ikke utfyllende for rapportens innhold og må leses i sin  
helhet.

Følgende avvik har fått TG3 eller TG2: 
TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik: 
Utvendig > Vinduer 
Det er påvist vinduer med fukt/​​råteskader.

Våtrom > Overflater Gulv > Bad/​​vaskerom 
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Målinger viser at det  
ikke er fall til sluk (motfall).

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold 
Røykvarsler og brannslukningsapparat observert.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak: 
Utvendig > Takkonstruksjon/​​Loft 
Balkong/​​terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt fare  
for skader. Anbefales videre undersøkelse tekkingen som er lagt under terrassebord, lufting slik at ikke  
eventuelle skader oppstår.

Utvendig > Dører 
Det er påvist utetthet/​​åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå. Det er påvist dører  
som er vanskelig å åpne eller
lukke.

Innvendig > Overflater 
Det er avvik: Museavføring synlig i kott der varmtvannsbereder er plassert. Påregnelig bruksslitasje,  
opphengsskader utfra alder må påregnes.



Videre renovering må vurderes individuelt og etter den enkelte referanse.

Innvendig > Etasjeskille/​​gulv mot grunn 
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn  
i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Radon 
Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i
NGU Radon aktsomhetskart er definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad Det er ikke foretatt  
radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Kartet kan ikke benyttes til å forutsi  
radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en bygning, er å  
gjennomføre en måling. Radon i inneluft avhenger ikke bare av geologiske forhold, men også av bygningens  
konstruksjon og drift, samt kvaliteten av radonforebyggende tiltak.

Innvendig > Pipe og ildsted 
Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/​​feieluke på pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng 
Det er avvik: Ved fuktsøk ble det registrert høyere fuktverdier som betyr fuktig, må sees i sammenheng med  
manglende isolering, mangler på fuktsikring av utvendig grunnmur mot terreng.

Innvendig > Innvendige dører 
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Våtrom > Overflater vegger og himling > Bad/​​vaskerom
Det er vindu/​​dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen  
eller byggematerialet er uegnet

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad/​​vaskerom
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Det er usikkert om  
rørgjennomføringene er riktig utført. Det ble ikke registrert synlig tettesjikt ved besiktelse i sluk og ukjent  
tilstand, utfra alder, manglende fallforhold mot sluk vil det være påregnelig innen rimelig tid å renovere bad.

Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken 
Det er påvist skader på overflater/​​kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket. Det er påvist at eventuelt lekkasjevann  
fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende løsning

Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet på avløpsanlegg.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
Sikringsskap med automatsikringer.

For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3, og hvor det er påregnelig med tiltak, har  
bygningssakskynding utarbeidet et estimert kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer informasjon.

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen  



dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Parkering
Gateparkering. 
Mulighet for å leie parkeringsplasser i området.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
77300866

ENERGI
Oppvarming
Elektrisk og vedfyring. Varmekabler på bad. Vedovn i stuen.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/​​fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

ØKONOMI
Kommunale avgifter
Kr 7 702

Kommunale avgifter år
2023

Eiendomsskatt
Kr 3 224

Eiendomsskatt år
2023

Formuesverdi primær

Kr 507 021

Formuesverdi primær år
2021

Formuesverdi sekundær
Kr 1 825 275

Formuesverdi sekundær år
2021

BOENHETEN
Felleskostnader inkluderer
TV, internett, a‑konto vann, felles bygningsforsikring og vedlikeholdsfond



Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 936

SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Hylleveien 11

Organisasjonsnummer
921519648

Regnskap/​budsjett
Det arbeides med å innhente tilbud for rehabilitering av tak. Det er ikke på nåværendetidspunktet bestemt  
hvordan dette skal finansieres. Det er varslet økning i husleie, grunnet økning i kostnader for tv og internett  
på kr. 49, per boenhet per måned fra 1. mars 2024. 

Styregodkjennelse
Salg/​utleie skal godkjennes av styret, som dog ikke kan nekte uten skalig grunn. 

Vedtekter/​husordensregler
Vedtekter, regnskap, budsjett, husordensregler, årsberetning og protokoll fra siste generalforsamling må  
leses før budgivning. Kjøper/​seksjonseier plikter å følge sameiets vedtekter.

Dyrehold
Dyrehold skal godkjennes av styret i borettslaget.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsfører
Anna Cathrine Brown

Eierskiftegebyr
Kr 1500

 

OFFENTLIGE FORHOLD
Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

4203/​​501/​​73/​​5:
17.08.1881 ‑ Dokumentnr: 900075 ‑ Erklæring/​​avtale
Makeskiftekontrakt mellom denne eiendom og bnr. 72 
angående grenser. 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:501 Bnr:73 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.02.2000 ‑ Dokumentnr: 1582 ‑ Erklæring/​​avtale
Vedr. ombygging av Hylleveien 11 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:501 Bnr:73 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.07.2000 ‑ Dokumentnr: 5181 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 5 



Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 88/​​443 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 14.05.2002. Ferdigattesten gjelder ombygging til leiligheter. At en slik  
attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på boliger som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
14.05.2002.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Det er installert vannmåler på eiendommen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område, godkjent som bebyggelse ‑ og anlegg; eksisterende  
boligbebyggelse, og er en del av kommuneplanens arealdel/​​byplan. 

Det foreligger planer under arbeid:

Hylleveien 7‑9 ‑ Arendal kommune. Planid: 42032022‑18.
Hensikten med reguleringen er å legge til rette for bygging av boliger i form av konsentrert boligbebyggelse  
/​​ småhus. Planen er konsentrert om den ubebygde eiendommen 501/​​506, og det vil samtidig bli sett på  
muligheten for fortetting på naboeiendommene 501/​​507 (Hylleveien 7A og 7B) og 501/​​72 (Hylleveien 9) i  
bakkant av eksisterende bebyggelse.

Fløybyen i Arendal sentrum ‑ Arendal kommune. Planid: 42032023‑8.
Formålet med det detaljereguleringsplanen er å videreutvikle Arendal sentrum og Fløybyen med typiske  
sentrumsformål som boliger, kontor, bevertning og tjenesteyting, inkludert parkeringsløsninger.

Adgang til utleie
Boliger i eierseksjonssameie kan som hovedregel fritt leies ut. Seksjonseier disponerer over egen seksjon  
med de begrensninger som følger av eierseksjonsloven § 24 og sameiets vedtekter

Verneklasse/​SEFRAK
Bygningen er Sefrak‑registrert på grunn av bygningenes alder. I forbindelse med restaurering/​ombygging vil  
fylkets kulturminnevern ha uttalelsesrett. De ønsker generelt at gamle bygninger blir bevart, og stiller krav til  
materialvalg og utforming. SEFRAK er først og fremst et generelt kulturhistorisk register som kanskje særlig  
har verdi som kildemateriale for lokal historie. Men det blir også benyttet av forvaltningen som et  
utgangspunkt for å finne ut hvor det kan være verneverdig bebyggelse. Det at en bygning er registrert i  
SEFRAK gir den ikke automatisk noen vernestatus. Oppføring i registeret innebærer heller ikke i seg selv  
spesielle restriksjoner for hva som kan gjøres med et hus. Det finnes mye tilgjengelig informasjon på  
www.riksantikvaren.no. 

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår

Prisantydning
Kr 2 400 000

Totalpris
Kr 2 472 370

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 400 000,‑ (prisantydning)



omkostninger
8 400,‑ (boligkjøperforsikring help (valgfritt))
2 800,‑ (boligkjøperforsikring pluss (valgfritt tillegg))
585,‑ (tingl.gebyr pantedokument)
585,‑ (tingl.gebyr skjøte)
60 000,‑ (dokumentavgift (forutsatt salgssum: 2 400 000,‑))

72 370,‑ (omkostninger totalt)

2 472 370,‑ (totalpris inkl. omkostninger) 

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon og at eiendommen selges til prisantydning.

Vedlegg til Salgsoppgave
Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg må gjennomgås før budgivning. Dokumentasjonen anses som  
kjøpers beslutningsgrunnlag.
Komplett oversikt over alle dokumenter megler har mottatt fra det offentlige/​forretningsfører er tilgjengelig  
på Sørmeglerens hjemmeside www.sormegleren.no/​. Dokumentene kan også fås hos megler ved  
forespørsel.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​gebyrer.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra  
kr 2.200,‑ til kr 2.600,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Grunnpakke markedsføring (Kr.10 900)
Oppgjør (Kr.10 900)
Panterett med urådighet ‑ Statens Kartverk (Kr.585)
Tilrettelegging (Kr.14 900)
Totalt kr. (Kr.37 285)

Selger
Eirik Lund

Oppdragsanvarlig
Mia Catherina Goggsbo
Eiendomsmegler
mia.goggsbo@sormegleren.no
Tlf: 452 06 360

Robin Bjørn Jensen
Eiendomsmegler
robin.jensen@sormegleren.no
Tlf: 975 12 197

Ansvarlig megler
Mia Catherina Goggsbo
Eiendomsmegler



mia.goggsbo@sormegleren.no
Tlf: 452 06 360

Sørmegleren AS, avd. Arendal, Vesterveien 1B 
4801 Arendal
Tlf: 370 20 500
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
03.11.2023



Fra stuen er det flott utsikt utover byen, og dobbeldør med fransk balkong

Masse muligheter like utenfor døren!



Lyst og trivelig med store vindusflater

Romslig stue med gode møbleringsmuligheter



Kjøkkenet har rikelig med skap‑ og benkeplass

Hyggelig plass til spisebord 



Integrert kjøleskap, stekeovn og platetopp, ventilator og frittstående oppvaskmaskin

Fra leiligheten ser du ned til Arendal sentrum 



Flislagt bad/​​​ vaskerom 

​



Hovedsoverom med skyvedørsgarderobe

Soverom nr. 2



​

Plantegning



​

Inngangsparti



Tilstandsrapport
ARENDAL kommune

Hylleveien 11 E, 4838 ARENDAL

gnr. 501, bnr. 73, snr. 2

Befaringsdato: 22.09.2023 Rapportdato: 24.10.2023 Oppdragsnr.: 20249-1410

His Bygg ASAutorisert foretak:

NQ1778Referansenummer:

 Areal (BRA): Leilighet 91 m²

Jens Chris琀椀an 
Edvardsen/His 
bygg AS

Vår ref:

Rapporten er gyldig i e琀琀 år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
24.10.2023



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer   bransjen i alle 
relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

His Bygg AS
Org.nr 991059059

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jens@hisbygg.no

Jens Chris琀椀an Edvardsen

Rapportansvarlig

901 96 262

20249-1410Oppdragsnr.: 22.09.2023Befaringsdato: Side: 2 av 20



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Leilighet

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 91 90 1

Sum 91 90 1

Leilighet.
Det er selve leiligheten som er undersøkt, utvendig arealer er 
ikke undersøkt for feil eller mangler og er derfor ikke omtalt
i denne rapporten.
Takkonstruksjon med balkong over kjøkken del som vurderes 
som en risikokonstruksjon med høy skadefrekvens der videre 
undersøkelser anbefales.
Leiligheten er delvis under terreng, ved fuktsøk på soverom 
ble det registrert høyere fuktverdier og 琀椀ltak med 
redrenering/isolering av grunnmur utvendig kan ikke 
utelukkes.
Synlig lu昀琀eluker i grunnmur og ukjent underliggende 
oppbygning av konstruksjonen om det er krypkjeller 
konstruksjon, videre undersøkelser anbefales.
Vinduer og dører der vedlikehold og utby琀紀nger må 
påregnes.
Innvendig over昀氀ater med påregnelig bruksslitasje, 
opphengsskader. Museavføring i ko琀琀 på kjøkken ble 
registrert og videre undersøkelser av musete琀紀ng utvendig 
anbefales. 
Bad med mangler på fallforhold, våtsoner, usikker 
gjennomføringer og membranbruk.
Vannrør plast rør i rør i ko琀琀 der sluk ble registrert, anbefales 
å anlegges i vannskap med drenering 琀椀l sluk slik at ikke 
eventuelle skader oppstår ved lekkasjer.
Ved nivellering ble det registrert skjevheter utover 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Kjøkken der lokale utbedringer med løse skapdører 
anbefales.
Anbefales forbedring av ven琀椀lering i leiligheten i rom med 
bruksbelastning med veggven琀椀ler.

Sammendrag er ikke u琀昀yllende for rapportens innhold og må 
leses i sin helhet.

Se forøvrig punkter nedenfor.

 
  

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Gå til side

Lovlighet

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det er ikke gjort vurderinger av lyd/brannskille imellom 
leilighetene, videre undersøkelser innebærer inngrep i 
konstruksjoner som ikke er en del av mandatet i en 
undersøkelse nivå 1 rapport.

Forskri昀琀sbrudd ut over det som er kommentert i rapporten er 
ikke vurdert

Der det er tvil om bruken av enkelte rom, de昀椀neres arealbruken 
e琀琀er undertegnedes skjønnsmessig vurdering.

Bygningens og sameiets fellesarealer er ikke vurdert. Kjøper 
henvises 琀椀l styre for informasjon om fellesarealer. Med 
fellesarealer menes konstruksjoner, installasjoner og utvendige 
over昀氀ater som sameiet i sin helhet bærer ansvaret for.

Takstmann har ingen bindinger 琀椀l rekvirent og er uavhengig.

His bygg AS er 昀椀rmaet som har utarbeidet rapporten og ved 
eventuelle reklamasjoner er det His bygg AS med org.nr 
991059059 som er ansvarlig for rapporten og rik琀椀g adressat.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Over昀氀ater Gulv > Bad/vaskerom Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
Målinger viser at det ikke er fall 琀椀l sluk (mo琀昀all).

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Røykvarsler og brannslukningsapparat observert.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, 
usikker konstruksjon. Konstruksjonsu琀昀orming gir økt 
fare for skader.
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Anbefales videre undersøkelse tekkingen som er lagt 
under terrassebord, lu昀琀ing slik at ikke eventuelle 
skader oppstår.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller 
lukke.

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er avvik:

Museavføring synlig i ko琀琀 der varmtvannsbereder er 
plassert.
Påregnelig bruksslitasje, opphengsskader u琀昀ra alder 
må påregnes.
Videre renovering må vurderes individuelt og e琀琀er 
den enkelte referanse

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

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

Innvendig > Radon Gå til side

Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak 
mot radon, eiendommen ligger i et område som i 
NGU Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med "moderat 
琀椀l lav" aktsomhetsgrad
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Kartet kan ikke beny琀琀es 琀椀l å forutsi 
radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den eneste 
måten å få sikker kunnskap om radon i en bygning, er 
å gjennomføre en måling. Radon i innelu昀琀 avhenger 
ikke bare av geologiske forhold, men også av 
bygningens konstruksjon og dri昀琀, samt kvaliteten av 
radonforebyggende 琀椀ltak

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Ved fuktsøk ble det registrert høyere fuktverdier som 
betyr fuk琀椀g, må sees i sammenheng med manglende 
isolering, mangler på fuktsikring av utvendig 
grunnmur mot terreng.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak 
på enkelte dører.

Våtrom > Over昀氀ater vegger og himling > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Det er usikkert om rørgjennomføringene er rik琀椀g 
u琀昀ørt.

Det ble ikke registrert synlig te琀琀esjikt ved besiktelse i 
sluk og ukjent 琀椀lstand, u琀昀ra alder, manglende 
fallforhold mot sluk vil det være påregnelig innen 
rimelig 琀椀d å renovere bad.

Kjøkken > Over昀氀ater og innredning > Kjøkken Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er 
ikke merket.  
Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes 琀椀l sluk eller  annen kompenserende 
løsning.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på 
avløpsanlegg.

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

 Sikringsskap med automatsikringer.
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀
Balkong over kjøkkendel.

Vurdering av avvik:
• Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. 
Konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader.
Anbefales videre undersøkelse tekkingen som er lagt under 
terrassebord, lu昀琀ing slik at ikke eventuelle skader oppstår.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Vinduer
Malte trevinduer med 2-lags glass.

LEILIGHET

Kommentar
Ukjent opprinnelig byggeår, ombygd i 
år 1999 琀椀l leiligheter i henhold 琀椀l 
seksjoneringstegninger

Byggeår
1999

Standard
Normal standard u琀昀ra byggeår.

Vedlikehold
Videre behov for oppgraderinger, vedlikehold og reparasjoner u琀昀ra 
bygningsmessig beskrivelse.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med råteskader må ersta琀琀es med nye.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Dører
Pvc balkongdør, formpresset y琀琀erdør.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

INNVENDIG

Over昀氀ater
Parke琀琀, belegg på gulv.
Malte plater i hmling, tapet på vegger. Vurdering av avvik:

• Det er avvik:
Museavføring synlig i ko琀琀 der varmtvannsbereder er plassert.
Påregnelig bruksslitasje, opphengsskader u琀昀ra alder må påregnes.
Videre renovering må vurderes individuelt og e琀琀er den enkelte 
referanse

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anbefales gjennomgang utvendig av muse琀紀ng.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Det er u琀昀ørt visuell undersøkelse og enkel nivellering på 琀椀lfeldig valgte 
plasser. 
Innredede rom og alle 昀氀ater er ikke undersøkt.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.

Tilstandsrapport
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Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Radon
Bygget er ikke oppført med radon duker u琀昀ra byggeår og normal 
u琀昀ørelse. Det er ikke u琀昀ørt radonmålinger som er fremvist.

Vurdering av avvik:
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "moderat 琀椀l lav" aktsomhetsgrad
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Kartet kan ikke beny琀琀es 琀椀l å forutsi radonkonsentrasjonen i 
enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en 
bygning, er å gjennomføre en måling. Radon i innelu昀琀 avhenger ikke 
bare av geologiske forhold, men også av bygningens konstruksjon og 
dri昀琀, samt kvaliteten av radonforebyggende 琀椀ltak

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Ved eventuelle forhøyede verdier må det eventuelt u琀昀øres sikring mot 
radon.

Pipe og ildsted
Elementpipe med ildsted.

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Rom Under Terreng
Murvegg med strie på soverom.
Hulltagning er ikke mulig

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ved fuktsøk ble det registrert høyere fuktverdier som betyr fuk琀椀g, må 
sees i sammenheng med manglende isolering, mangler på fuktsikring av 
utvendig grunnmur mot terreng.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tilstandsrapport
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Golv og vegger i en uinnredet og dårlig isolert kjeller kan avgi mye 
fuk琀椀ghet 琀椀l rommet. De琀琀e kan skyldes at jordmassene rundt bygningen 
får en viss oppvarming fra bygningen. Dermed s琀椀ger damptrykket i 
grunnen, og drivkra昀琀en for transport av vanndamp inn i kjelleren 
øker.  Fuk琀椀ghet som suges opp i vegger fra grunnen under fundamenter, 
kondens og lekkasjer kan også gi et fuk琀紀lskudd 琀椀l romlu昀琀a ved 
avdampning.
Svært mange fuktproblemer i kjellery琀琀ervegger kan avhjelpes ved 
utvendig e琀琀erisolering og fuktsikring. Utvendig isolering eliminerer 
kondensproblemer.

Innvendige dører
Fyllingsdører, ved enkel funksjonstest av 琀椀lfeldig valgte dører ble det 
ikke registrert skader utover påregnelig bruksslitasje.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell
Bad/vaskerom, ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse fremlagt.
Pga. manglende fallforhold, usikker underliggende u琀昀ørelse på 
membraner o.l vil det være påregnelig med renovering innen rimelig 琀椀d 
u琀昀ra dagens bruk og krav.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling
Fliser på vegg, malt innvendig himling.

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Over昀氀ater Gulv
Flislagt gulv.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Målinger viser at det ikke er fall 琀椀l sluk (mo琀昀all).
Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Det må foretas utbedring av fallforhold.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Plastsluk, ukjent te琀琀esjikt.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Det er usikkert om rørgjennomføringene er rik琀椀g u琀昀ørt.
Det ble ikke registrert synlig te琀琀esjikt ved besiktelse i sluk og ukjent 
琀椀lstand, u琀昀ra alder, manglende fallforhold mot sluk vil det være 
påregnelig innen rimelig 琀椀d å renovere bad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at alle forhold med 
te琀琀esjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Sanitærutstyr og innredning
Innredning med nedfelt servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀, opplegg for 
vaskemaskin.
Ved visuell undersøkelse ble det ikke registrert større skader utover 
påregnelig bruksslitasje.

Ven琀椀lasjon
Mekanisk avtrekk, fungerende på befaringsdagen.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltagning ble u琀昀ørt i 琀椀lstøtende gang uten å påvise unormale forhold 
på befaringsdagen.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Kjøkken med gla琀琀e fronter, laminat benkplate.
Utstyr: Oppvaskmaskin, kjøleskap, komfyr, platetopp.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Tilstandsrapport

Hylleveien 11 E, 4838 ARENDAL
Gnr 501 - Bnr 73
4203 ARENDAL

His Bygg AS
Vikaveien 19

4817 HIS

20249-1410Oppdragsnr.: 22.09.2023Befaringsdato: Side: 12 av 20



Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Avtrekk
Kjøkkenven琀椀lator, fungerende på befaringsdagen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrør av plast, besik琀椀get i ko琀琀

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.

Avløpsrør

Tilstandsrapport
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Avløpsrør av plast.
Det fremkommer ikke opplysninger om problema琀椀kk med 
avløpssystemet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på avløpsanlegg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved eventuell behov for staking av avløpsanlegg ved te琀紀ng vil normalt 
sluk kunne brukes 琀椀l formålet.

Ven琀椀lasjon
Naturlig ven琀椀lering.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
Boliger fra det aktuelle byggeåret vurderes u琀昀ra dagens forskri昀琀er å 
være under ven琀椀lerte.
Anbefales å anlegge vegg ven琀椀ler i 琀椀llegg 琀椀l lu昀琀e spalter på vinduer i 
rom med bruks belastning for 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering.
Ak琀椀v bruk av mekanisk ven琀椀lasjon på våtrom og kjøkken ved bruk 
anbefales slik at varm fuk琀椀g lu昀琀 transporteres ut av bygningen.

Varmtvannstank
200 liters varmtvannstank

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Elektrisk anlegg

 Sikringsskap med automatsikringer.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (årstall)
1999   Vet ikke, aldri bodd i leiligheten

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Vet ikke, aldri bodd i leilighen

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent   Vet ikke, aldri bodd i leiligheten

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 

Tilstandsrapport
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termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på anlegget. Undertegnede
har ikke elektrofaglig kompetanse og 琀椀lstandsvurdering beror på
dokumentasjon og visuell undersøkelse av 琀椀lfeldig komponenter i
boligen.
Anbefaler gjennomgang på det elektriske anlegget med en utvidet
el-kontroll før bruk.

Branntekniske forhold
Røykvarsler og brannslukningsapparat observert.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?

Nei

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 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 er måleverdig areal innenfor y琀琀ervegger. P-Rom er rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om 
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det 
er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og 
u琀昀orming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er re琀琀e, åpne rom over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk 
beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for å beregne 
eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsa琀琀 琀椀d.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l 
en annen. De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel 
hvis du endrer et rom fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom, 
eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to separate boliger. 

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei. 

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt 
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og 
bygningsloven kapi琀琀el 32 forfølge overtredelser. Kommunen 
kan pålegge deg å avslu琀琀e den ulovlige bruken, eventuelt å 
re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. 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?
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    Arealer

Leilighet

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1. etasje 91 90 1 Gang , Vindfang , 2 soverom , Stue , 
Kjøkken , Bad/vaskerom Ko琀琀 

Sum 91 90 1

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Ikke rømningsvindu fra soverom med vinduer høyt over gulv. Rømning via utgangsdør.

Kommentar

I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjør om rommet de昀椀neres som P-rom eller S-rom, men i mange 琀椀lfeller må 
takstmannen la si琀琀 skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan de昀椀neres som P-rom eller S-som selv om de er i strid med 
byggeforskri昀琀en.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.9.2023 Jens Chris琀椀an Edvardsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
501

bnr.
73

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hylleveien 11 E 

Hjemmelshaver
Lfm Eiendom AS

fnr. snr.
2

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 500 000

År
2021

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke fylt ut da eier ikke 
har bebodd eiendommen. Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NQ1778
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Hylleveien 11E, 4838 Arendal 17 Oct 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Hylleveien 11E Hylleveien 11E

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Har du kjennskap til eiendommen?

  0 Ja  2 Nei

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være feil og 
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne 
med bistand av teknisk sakkyndig

Hvem skal fylle ut egenerklæringen?

Ikke relevant for denne boligen.

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte eieren boligen?

2021

Har eieren selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger

Hovedselger

Lund, Eirik Andreas Frivold

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.



Side 2

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Egenerklæring

A.1 Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan være relevant og nyttig for dem som vurderer å kjøpe den.

Ingenting relevant

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 93012039
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     



    –

   –  
     
     
     
     
     
     
     
     
     
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     
     
     
     
     
     





 

– 

 

Seksjon Eier 

Fellesutgifter 
per måned til 

og med juli 
(kr) 

Fellesutgifter 
per måned fra 

og med august 
(kr) 

Årets 
fellesutgifter 

(kr) 
11 A Liltved 2 995 3 052 36 225 
11 B Hemmer 2 074 2 191 25 473 
11 C Olaisen/Brown 2 771 2 843 33 612 
11 D Haugeland 2 074 2 191 25 473 
11 E LFM Eiendom AS 2 871 2 936 34 777 
11 F Hausken 1 726 1 866 21 412 

    176 972 


 





 

Dato Beskrivelse Beløp 
06.01.2022 Installasjon av stikkontakt i bodens gang (Centrum Elektro AS) 1 334,00 

14.07.2022 Sikring av fjellsiden bak bygget (Songdalen Fjellsprenging AS) 196 149,00 

31.07.2022 Brannslukningsapparat til felles gang (utlegg Kristin) 599,00 

02.08.2022 Avfukter til bodene (utlegg Bård) 3 849,00 

11.08.2022 Pakke med filtre til avfukter (utlegg Bård) 1 035,00 

01.12.2022 Utstyr til og kostnader i forbindelse med dugnad (utlegg Reidun) 756,50 

  203 722,50 


 

































Notater



Notater

www.sor.no | tlf.: 38 10 92 00

arendal@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med 

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!

Jan Erik Kristensen

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 05 37

Mob.: 97 99 43 03

janerik.kristensen@sor.no

Mette Fidje Andersen

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 03 15

Mob.: 97 99 42 17

mette.fidje.andersen@sor.no



Notater
HELP Boligkjøperforsikring

Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 100

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 400

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

<Vi unner ingen å stå alene=

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 2 400/3 100/3 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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



 

 


  



  







 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




 

 




Hylleveien 11E, 4841 ARENDAL








         
      


           



                  




 
                



              


           

                


 

               


                  
  


                


 
 


     


                   




 
                     






                   


 


 

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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

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

IDENTIFISER MED BANKID

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

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

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

BUDRUNDEN

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

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

Lykke til!

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

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

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

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