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Adresse Fritz Smiths gate 11

Postnummer 4900

Sted TVEDESTRAND

Kommunenavn Tvedestrand

Gårdsnummer 74

Bruksnummer 45

Seksjonsnummer 5

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 193497888

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer 70ee1afd-2f86-4dd3-9e8e-c17593d71978

Dato 15.08.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Etterisolering av yttervegg
- Redusér innetemperaturen

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Montere urbryter på motorvarmer

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1880
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 62
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

5

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Fritz Smiths gate 11
Postnummer: 4900
Sted: TVEDESTRAND
Kommune: Tvedestrand
Bolignummer: H0301
Dato: 15.08.2023 12:35:02
Energimerkenummer: 70ee1afd-2f86-4dd3-9e8e-c17593d71978

Kommunenummer: 4213
Gårdsnummer: 74
Bruksnummer: 45
Seksjonsnummer: 5
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 193497888

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 2: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 4: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Brukertiltak

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 11: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 13: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 14: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Dato
27.06.2023

   

SØRMEGLEREN AS
Postboks 33
4661 KRISTIANSAND S

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 4213 TVEDESTRAND
 
Gnr 74 Bnr 45 Fnr 0 Snr 5
 
Eiendommens adresse:
 
Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2021:
 

Som primærbolig: kr 335 292
Som sekundærbolig: kr 1 207 052

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Tilstandsrapport
TVEDESTRAND kommune

Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

gnr. 74, bnr. 45, snr. 5

Befaringsdato: 26.10.2023 Rapportdato: 01.11.2023 Oppdragsnr.: 15711-1266

SørTakst ASAutorisert foretak:

LH6976Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  62 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

post@sortakst.no

Thomas Kildahl

Rapportansvarlig

410 46 178

15711-1266Oppdragsnr.: 26.10.2023Befaringsdato: Side: 2 av 19
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND
Gnr 74 - Bnr 45
4213 TVEDESTRAND

SørTakst AS
Gamle Kranveien 10

4950 RISØR

15711-1266Oppdragsnr.: 26.10.2023Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Leilighet i bygård oppført i 1880, i trekonstruksjon.
Badet har overskredet forventet levetid. Utover dette ble det 
i all vesentlighet funnet normal bruksslitasje.

 Det vises til rapportens enkelte punkter.
 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1880

UTVENDIG
Gå til side

Vinduer med isolerglass.
Inngangdøren til leiligheten er branndør ( B 30).

INNVENDIG
Gå til side

Behovet for oppussing vil i stor grad vil være 
påvirket av personlige  smak og ønsker.
Etasjeskillere er trebjelkelag.
Det er pipe av teglstein, antatt fra byggeår.
Innvendige dører er trefyllingsdører.

VÅTROM
Gå til side

Bad/vaskerom 
Badet er oppført etter byggeforskrifter fra før 
1997 og det foreligger ingen dokumentasjon.
Tilstandsgraden er satt i henhold til NS 3600s krav 
om at våtrom laget før 1997, skal gis tilstandsgrad 
3. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. 

KJØKKEN
Gå til side

Innredning med profilerte fronter og laminert 
benkeplate.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Vannrør av kobber.
Det er avløpsrør av plast. 
Ventilasjon av rommene, unntatt våtrom og 
kjøkken, er via åpningsvinduer.
Varmtvannstanken er på ca 200 liter med ukjent 
alder.
Det er sikringsskap med automatsikringer.

Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

3. Etasje 62 57 5

Sum 62 57 5

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Alle undersøkelser er gjort i form av stikkprøver. Det vil si at for 
eksempel ikke alle vinduer og dører er åpnet/lukket eller at 
skjevheter på gulv er kontrollert i alle rom etc.

 For rapporter som gjelder leilighet i et sameie eller 
aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene begrenset til 
innvendig i leiligheten og dennes tilleggsdel (boder/kott/altan 
eller lignende). Iøynefallende vedlikeholdsmangler eller skader 
utvendig eller i fellesarealene i atkomsten til leilighetens 
hoveddel og tilleggsdel skal bemerkes.
Takstmannen har ikke flyttet på møbler/ inventar, slik at skader/ 
feil som er skjult av dette ikke vil komme med i rapporten. 
Eventuelle tekniske rapporter for fellesdelene er ikke fremvist. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

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

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

Det er en del uferdig belistning.
Overflatene har bruksslitasje.

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.
Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 

Feieluken er løs.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier det  bør foretas tiltak på 
enkelte dører.

Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND
Gnr 74 - Bnr 45
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Kjøkken > 3. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Ventilatoren fungerer ikke.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Det er trykkfall ved tapping av to kraner samtidig, 
indikerer svekket effekt på  vannledning.

Det er dårlig vanntrykk.
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UTVENDIG

Vinduer
Vinduer med isolerglass.

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører
Inngangsdør til leiligheten er brann- og lyddør. Døren er ny.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er hentet fra tidligere 
takst/prospekt, og er ikke videre 
kontrollert.

Byggeår
1880

INNVENDIG

Overflater

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er en del uferdig belistning.
Overflatene har bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Behovet for tiltak vil være bestemt av estetiske hensyn.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere er trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

Tilstandsrapport
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• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted
Det er pipe av teglstein, antatt fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Feieluken er løs.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Feieluke må utbedres.

Innvendige dører
Innvendige dører er trefyllingsdører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier det  bør foretas tiltak på enkelte dører.
Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell
Badet er oppført etter byggeforskrifter fra før 1997 og det foreligger 
ingen dokumentasjon.

 Tilstandsgraden er satt i henhold til NS 3600s krav om at våtrom laget 
før 1997, skal gis tilstandsgrad 3. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Fukt i tilliggende konstruksjoner
 Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning
Innredning med profilerte fronter og laminert benkeplate.

3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Ventilatoren fungerer ikke.

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
Reparere eller skifte ventilatoren.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrør av kobber.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Tilstandsrapport
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Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon
Ventilasjon av rommene, unntatt våtrom og kjøkken, er via 
åpningsvinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Varmtvannstank
 Varmtvannstanken er på ca 200 liter med ukjent alder.

Elektrisk anlegg

Det er sikringsskap med automatsikringer.

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

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

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

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

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

5. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Undertegnede har ikke kompetanse til å tilstandsvurdere

Tilstandsrapport
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elektriske anlegg, utover synlige og helt opplagte feil. El-anlegg bør
kontrolleres av en autorisert el-installatør.

Branntekniske forhold
Det er slukkeutstyr og røykvarslere.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Utvendige vann- og avløpsledninger
Utvendige rør er nedgravd og er derfor ikke tilgjengelige for inspeksjon 
(utenom med kamerainspeksjon, som ikke er en del av dette 
oppdraget).
Rørene vil ha en naturlig aldersslitasje.

 Det antas at utvendige rør er over 20 år gamle. 

Vurdering av avvik:
• Det er trykkfall ved tapping av to kraner samtidig, indikerer svekket 
effekt på  vannledning.
Det er dårlig vanntrykk.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Forholdet bør undersøkes nærmere.

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 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 er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til 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 tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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. 

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Mer om arealer

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst ha fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører 
boenheten. Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg. 

Innglasset balkong mv BRA-b Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og 
balkongareal /Åpent areal TBA

Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealetÅpent areal inngår også åpen veranda eller 
altan mv.. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, 
eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealer i boliger kan deles inn i følgende arealtyper

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
bygningssakkyndiges eget skjønn.  Arealet angis med en desimal,
og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

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

3. Etasje 62 57 5 Gang , Bad/vaskerom , Kjøkken , Stue , 
Soverom , Alkove Bod , Kott

Sum 62 57 5

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

Kommentar:

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

Brannceller

Det er avvik på branncelleinndeling fra dagens bygningslov og teknisk forskrift (tek 17).

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

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Takhøyden er under 2,2 meter under takbjelkene.

Alkoven har for lita areal og volum i forhold til dagen forskrift.
---------------------------------------------------------------------------------
Det er krav (etter 1985) om at det skal være rømningsvei fra minst hvert annet soverom pr. etasje.
Vindu som  skal være rømningsvei må oppfylle disse minstemålene:
- fri bredde  0,5  m
- fri  høyde i åpningen 0,6 m
- summen av fri bredde og fri høyde 1,5  m.

Kommentar

I tilleg er det loft med gulvareal på ca. 27 kvm. Loftet har ikke måleverdig bruksareal.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.   
Bygningen har en asymmetrisk form, samt skråtak og er derfor krevende å måle. Det tas forbehold om noe avvik i arealoppmålingen.

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Åpent areal 

(TBA)
Ikke målbart areal  

(ALH)

3. Etasje 62 62

SUM 62
SUM BRA 62

Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND
Gnr 74 - Bnr 45
4213 TVEDESTRAND

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1266Oppdragsnr.: 26.10.2023Befaringsdato: Side: 15 av 19
26



Befaring

Dato Til stede Rolle
26.10.2023 Thomas Kildahl Takstmann

Thomas Kildahl Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
4213 TVEDESTRAND

gnr.
74

bnr.
45

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Fritz Smiths gate 11  

Hjemmelshaver
Johanssen Cathrine Jenkins

fnr. snr.
5

Selveierleilighet beliggende i sentrumshavna med utsikt til fjorden. Det er gangavstand til byens fasiliteter.

Beliggenhet

Kommunal vei.

Adkomstvei

Kommunal vanntilførsel

Tilknytning vann

Kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 610 000

År
2022

    Befarings - og eiendomsopplysninger

I dette tilfellet er oppfyller ikke vinduene i soverom minstemålene for rømning.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Innhentet 0 Nei

Tegninger Innhentet 0 Nei

Infoland.no Innhentet 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/LH6976
  
  

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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www.rta.no

Kommune nr. Gnr. Bnr Fnr Seknr

4213 74 45

Avtalenummer:

kr 4 350,- kr

Sum avgifter pr år kr inkl.mva

Kommentar:

JA NEI

Restanser på eiendommen: x KR
Kommentar:

Dato: 20.06.2023

Med vennlig hilsen
RTA A/S

Åse Trydal

ÅRSGEBYR/RESTANSER RENOVASJON OG SLAM

BELØP

Tvedestrand

Fritz Smiths gate 11

Kommune navn

104458

Renovasjon fritidRenovasjon helårs

Cathrine J Johansen

119864

Årsgebyr på eiendommen, betalt gjennom RTA A/S

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

Privat slamanlegg

Adresse til bygningen: Eiers navn:

Kundenummer:

NB Fritidseiendommer!

Nøkkel til avfallsbu SKAL følge hytta!!

Bygningstype iflg matrikkel:

4 350,-
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Dette boligselskapet har ikke ordensregler som er 

kjente for Arendal Boligbyggelag . 
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Budsjett
2023

Budsjett
2022

R egnskap
31.12.2021

R egnskap
30.11.22

Budsjett

Inntekter
Inntekter felleskostnader 242 124230 129161 833210 935

S um inntekter 242 124230 129161 833210 935

Driftskostnader
Lønnskostnader 2 2822 1412 1412 282
Å rskontigent boligbyggelag 1 8001 8001 8001 800
Forretningsførerhonorar bbl 31 27529 36645 30029 364
Forsikring 26 25023 70020 62821 739
Vedlikehold 15 00015 000589 1471 720
E lektrisk energi 5005005000
Andre driftskostnader 23 41720 1226 0285 215

S um driftskostnader 100 52492 629665 54462 120

Driftsresultat 141 600137 500-503 711148 815

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 0071115
R enter og avdrag på  lå n 141 600137 50013 82721 654

R esultat av finansinntekt- og kostnad -141 600-137 500-13 756-21 539

Å rsresultat 00-517 467127 276

Overført til/fra opptjent egenkapital 00-517 4670

S um disponert 00-517 4670

Budsjettet er elektronisk signert av styret.

Tove Høie Brubakk
S tyreleder

R une Hagen
S tyremedlem

Maria Ann-Charlotte Å bonde
S tyremedlem

S ameiet Fritz S mithsgate 1149



Eiendomskart for eiendom 4213 - 74/45//5

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 19.06.2023

11

12

10

1/2

3

9

4

5

6

7

8

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 152,40 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6497953,23 Øst 496002,02

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

Nøyaktigh.

Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6497959,52 496002,38 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 8,98

2 6497959,49 496001,98 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 0,40

3 6497951,26 496000,82 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 8,31

4 6497946,85 495998,93 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 4,80

5 6497945,28 495995 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,23

6 6497944,13 495996,4 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 1,81

7 6497941,44 495999,68 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 4,24

8 6497940,67 496004,12 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 4,51

9 6497950,36 496005,81 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 9,84

10 6497960,06 496006,94 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 9,77

11 6497968,59 496006,51 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 8,54

12 6497968,44 496001,38 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Hushjørne (90) 5,13

2
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Tvedestrand kommune

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: +47 37 19 95 00

Utskriftsdato: 19.06.2023

Opplysninger om eiendomsskatt

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 74 Bruksnr. 45 Festenr. Seksjonsnr. 5

Adresse Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

Eiendomsskatt registrert på eiendommen

Taksten er for inneværende år.

Viser kun eiendomsskatt som faktureres seksjonseier. Andre avgifter kan bli sendt til sameiet.

Takst 692 000,00 kr

Skatt 1 660,00 kr

Bunnfradrag 0,00 kr

Antall boenheter 1

Dato vedtatt 10.12.2021

Eiendomsstype Formuesgrunnlag Bolig

Promillesats 4 ‰

Fritak Ingen

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Tvedestrand kommune

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: 37 19 95 00

E-post: post@tvedesrand.kommune.no

Dato: 23.06.2023 

MEGLEROPPLYSNINGER

1000 Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse

  

 Gnr:  74  Bnr:  45  Fnr:   Snr:  5

 Adresse:  Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

  

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse/ferdigattest på denne eiendommen.  

OPPLYSNINGSSKRIV
Byggverk/tiltak som mangler vedtak og/eller brukstillatelse/ferdigattest

Manglende tegningsgrunnlag i kommunens arkiv

 

Etter plan- og bygningsloven (pbl) § 21-10 skal søknadspliktige tiltak 
avsluttes med ferdigattest, som utstedes av kommunen når det foreligger 
nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse fra 
tiltakshaver eller ansvarlig søker. Når det gjenstår mindre vesentlig arbeid 
og kommunen finner det ubetenkelig kan det utstedes midlertidig 
brukstillatelse inntil en angitt dato. 
 
Det foreligger i dag en rekke søknadspliktige tiltak som ikke er avsluttet 
med ferdigattest jf. kommunens arkiv (merk unntak fra krav om ferdigattest 
for visse tiltak jf. saksbehandlingsforskriften SAK 10 § 8-1). 
 
Tiltak omsøkt før 1. januar 1998 kan det ikke utstedes ferdigattest for jf. pbl 
§ 21-10 femte ledd, og kommunen skal avvise slike søknader. Det 
innebærer at byggverkene lovlig kan brukes uten at det foreligger 
ferdigattest. Dette betyr ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. 
Det betyr bare at saken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. 
Hovedbegrunnelsen for dette er at disse sakene er så gamle og utdaterte 
at det ikke foreligger et tilfredsstillende dokumentasjons- og 
kunnskapsgrunnlag som gjør det forsvarlig å tilby et eget «regime» for å 
kunne utstede en (troverdig) ferdigattest for slike eldre bygg. I stedet for 
ferdigattest kan hjemmelshavere i en salgssituasjon henvises til å 
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fremskaffe relevant tilstandsrapport til bruk ved omsetning av 
eiendommen. 
 
For tillatelser gitt i medhold av meldingsordningen (mindre tiltak uten 
ansvarsrett) har ikke loven krav om ferdigattest. Slik attest skal heller ikke 
utstedes nå. Dette gjelder tillatelser til mindre tiltak på boligeiendom som 
mindre tilbygg og garasjer mv. (pbl 85 § 86a) i perioden før 01.07.2010.
 
Det forekommer også at det mangler vedtak, tegninger og andre relevante 
opplysninger som kan konstatere at tiltaket er omsøkt og godkjent av 
kommunen. I hovedsak gjelder dette eldre bebyggelse som er oppført før 
den landsdekkende bygningsloven av 1965 trådte i kraft. Før 1965 var det 
for Tvedestrand ikke vedtatt alminnelig søknadsplikt for byggetiltak. I de 
fleste saker påregnes tiltak oppført før ikrafttredelsen av -65-loven som 
lovlig oppført. 
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Tvedestrand kommune

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: +47 37 19 95 00

Utskriftsdato: 19.06.2023

Kommunale gebyrer

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 74 Bruksnr. 45 Festenr. Seksjonsnr. 5

Adresse Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2022

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2022

Avløp 4 750,14 kr

Eiendomsskatt 1 660,02 kr

Feiing 350,04 kr

Vann 4 750,14 kr

Sum 11 510,34 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vann forbruk 140 m3 17,50 kr 1/1 0 % 2 450,00 kr 1 225,01 kr

Vann abonnem. 1 stk 2 450,00 kr 1/1 0 % 2 450,00 kr 1 225,01 kr

Kloakk forbruk 140 m3 22,50 kr 1/1 0 % 3 150,00 kr 1 575,00 kr

Kloakk abonnem. 1 stk 3 150,00 kr 1/1 0 % 3 150,00 kr 1 575,00 kr

Tilsyn / Feieavgift 1 stk 270,00 kr 1/1 0 % 270,00 kr 135,00 kr

Eiendomsskatt 415200 prom 4,00 kr 1/1 0 % 1 661,00 kr 0,00 kr

Sum 13 131,00 kr 5 735,02 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:
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Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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TVEDESTRAND KOMMUNE 

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2017 – 2029 
BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER 
Revidert 20.01.2017 

Juridisk bindende bestemmelser har hjemmel i plan- og bygningsloven av 
27.juni 2008 nr. 71. Utfyllende retningslinjer og føringer for oppfølging av 
planen er vist med kursiv. 
 
Saksbehandling 
Type                                          Beskrivelse 
Kunngjøring planarbeid                   11.3.2014 

Frist for uttalelse planprogram      19.5.2014 

Vedtatt planprogram                        10.6.2014 

1 gangs behandling                           14.6.2016 

Offentlig høring fra                            15.6.2016 

Til                                                         30.9.2016 

Endelig vedtak                                      7.2.2017 

Kunngjøring                                        22.2.2017 
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1. INNLEDNING 
Bestemmelser til kommuneplanens arealdel hjemles i plan- og bygningsloven (pbl) 
§§ 11-8, 11-9, 11-10 og 11-11. Bestemmelser gjeldende for Tvedestrands 
kommuneplan angis i kapittel 2 – 9.  

1.1 Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel (pbl § 11-6) 

Kommuneplanens arealdel fastsetter framtidig arealbruk for områder og er ved 
kommunestyrets vedtak bindende for alle nye tiltak som nevnt i plan- og 
bygningsloven § 1-6 jf. § 20-1 første ledd, bokstav a til m.  
 
Tiltak etter § 1-6 må ikke være i strid med kommuneplanens arealformål og generelle 
bestemmelser, samt bestemmelser knyttet til arealformål og hensynssoner. 

1.2 Virkninger av planer (pbl § 11-8 bokstav f, jf. pbl § 1-5 andre ledd) 

Tidligere stadfestede og egengodkjente kommunedelplaner, regulerings- og 
bebyggelsesplaner med bestemmelser skal fortsatt gjelde.  
 
Der tilsvarende tema ikke er behandlet i Kommunedelplan for kystens byggeområder 
2011 – 2023, gjelder kommuneplanens bestemmelser.  
 
I kommuneplanen 2014 – 2025 er alle reguleringsplaner som skal gjelde vist som 
hensynsone H 910. 
 
Der reguleringsplan/bebyggelsesplan ikke angir arealformål, gjelder 
kommuneplanens formålsangivelse. Kommuneplanens bestemmelser utfyller eldre 
reguleringsplaner innenfor rammene i den enkelte plan.  
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2. PLANKRAV, REKKEFØLGEKRAV OG UTBYGGINGSAVTALER 

2.1 Plankrav (pbl §§ 11-9 nr. 1 og 11.10 nr. 1)  

 
Før det kan skje tiltak nevnt i pbl § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, e, g, k, l og m 
stilles krav om reguleringsplan for:  
 
• Nye utbyggingsområder (planlagte/fremtidige). 
• Etablering av mer enn 2 boenheter i eksisterende utbyggingsområder.  
• Områder langs vassdrag, i et belte på 50 meter fra strandlinje målt i 

horisontalplanet ved alminnelig flomvannstand med følgende unntak:  
 Mindre tiltak på bebygd eiendom i medhold av pbl §§ 20-4 og 20-5 inntil 

15m fra strandlinje målt i horisontalplanet ved alminnelig flomvannstand 
 Mindre tiltak på bebygd eiendom jf. pbl §§ 20-4 og 20-5 inntil 10m fra 

bekkeløp med årssikker vannføring målt i horisontalplanet ved alminnelig 
flomvannstand. 

 For bebygde eiendommer kan mindre tiltak jf. pbl §§ 20-4 og 20-5 
plasseres nærmere en angitt over, men ikke nærmere enn eksisterende 
bolig/hovedbygning på eiendommen.  

• Områder for råstoffutvinning  
• Områder for etablering av grav og urnelunder 
• Nye områder for småbåthavner 
• Utvidelse av eksisterende småbåthavner med mer enn 15 småbåtplasser 
• Etablering av nye næringsbygg og ved endring av eksisterende med nytt 

bruksareal over 400m2 
• Etablering og vesentlig utvidelse av institusjoner, som barnehager, skoler med 

mer  
 

 

Når private forslag til reguleringsplaner fremmes for behandling, skal kommunens mal for 

planfremstilling være fulgt. Herunder skal det være redegjort for hvordan det regulerte 

området inngår i en større sammenheng i forhold til teknisk og sosial infrastruktur, 

energiforsyning, servicetilbud, planlagt utbygningsmønster, samfunnssikkerhet, grønnstruktur 

og overvannshåndtering.  

For nye byggeområder skal konsekvensutredningene for de enkelte områdene legges til 

grunn.  

2.2 Rekkefølgekrav (pbl § 11-9 nr. 4) 

 
Før nye tiltak kan finne sted må følgende forhold være avklart: 
 
• Tilfredsstillende kommunaltekniske anlegg og energiforsyning 
• Tilstrekkelig skolekapasitet og barnehagekapasitet 
• Arealer til lek og fritidsaktiviteter for barn og unge 
• Trafikksikker adkomst for kjørende, syklister, bevegelseshemmede og 

fotgjengere 
• Tilfredsstillende kapasitet, trafikksikkerhet og miljø på og langs veinett, spesielt 

skolevei 
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• Tilfredsstillende skjerming mot støy jf. best. i pkt. 5.4 
• Tilfredsstillende sikring mot skred og flom, og kartlegging av flomveier og 

avbøtende tiltak 
• Tilfredsstillende løsninger for håndtering av overvann 
• Tilfredsstillende slokkevannkapasitet 
 
Før tiltak kan tas i bruk må forhold av betydning jf. første avsnitt være etablert.  
 
 

Hvilken infrastruktur og eventuelt rekkefølgebestemmelser som gjelder for de enkelte 

utbyggingsområder, vil fastsettes gjennom reguleringsplanarbeidet.  

2.3 Utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr. 2 jf. § 17-2) 

 
Det kan forhandles om og inngås utbyggingsavtale for å gjennomføre arealplaner i 
Tvedestrand kommune. Kvalitetskrav og kostnader mv. i forbindelse med 
opparbeidelse og overdragelse av arealer og anlegg til kommunen avtales i det 
enkelte tilfelle.  
 
Utbyggingsområder uten sikker skolevei, tilfredsstillende løsninger for vann og avløp 
og/eller tilfredsstillende løsninger for overvannshåndtering må påregne krav om 
utbyggingsavtale. 
 

3. KVALITETSKRAV TIL BEBYGGELSEN – estetikk, kulturmiljø, 

universell utforming og grønnstruktur  

3.1 Estetiske krav til bebyggelsen – hensyn til landskap og 

kulturminner (pbl § 11-9 nr. 6 og 7) 

 
• Nye bygninger og anlegg, samt endring av eksisterende, skal utformes i samspill 

med omgivelsenes karakter og form. Bebyggelsen skal ha bygningsformer, 
volumer og materialvalg tilpasset omgivelsene, skal fremme gode gate- og 
uterom, og ta vare på og utvikle eksisterende vegetasjon og landskapsbilde.  

• Kulturverdier i bebyggelsen skal ivaretas, både ved ombygging og nybygging.  
• Alle tiltak etter pbl § 20-1 som vil berøre fredete kulturminner, kan ikke finne sted 

før antikvarisk myndighet har fått melding om tiltaket og vedkommende 
myndighet har gitt dispensasjon eller tillatelse på annen måte, jf. 
kulturminnelovens §§ 8, 15, 15a, 19 og 20. 

 
I alle plan- og byggesaker skal det inngå en redegjørelse for og vurdering av tiltakets 
estetiske sider, i forhold til seg selv og i forhold til de naturlige- og bygde omgivelser.  
 

3.2 Universell utforming (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Ved oppføring av publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg mv. skal 
utformingen tilrettelegge for bruk av alle. Det vil si at prinsippene for universell 
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utforming skal legges til grunn. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det 
redegjøres for hvordan universell utforming sikres internt i planområdet, og om 
relevant; i forhold til tilstøtende eiendommer. 
 

3.3 Skilt og reklame (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
• Det skal være samsvar mellom skilt/reklame og virksomheten i bygningen. 

Som utgangspunkt tillates maksimum ett skilt pr. bygning/virksomhet. 
• Skilt må ikke dekke/berøre arkitektoniske særtrekk på bygninger. Størrelse, 

farge og materialbruk skal tilpasses bygningens fasade og miljøet rundt.  
• Heldekkende reklamefolie på glassflater er ikke tillatt. 
• Takreklame/skilt tillates ikke. 
• Skilt, markiser og andre innretninger ut over fortau og annen offentlig grunn 

må ikke hindre ferdsel eller være til fare for omgivelsene.  
• Fri høyde under uthengsskilt må være minst 2,5m, og fremspringet kan 

maksimalt være 0,6m.  
 

3.4 Grønnstruktur (pbl § 11-9 nr. 6) 

 
Ved fortetting og utbygging av nye og eksisterende byggeområder skal den 
overordnede grønnstrukturen ivaretas og utvikles, herunder turveier, stier, tråkk og 
andre gang- og sykkelforbindelser til mark, vassdrag og sjø, sammenhengende 
grøntdrag, grønne lunger og områder for lek og rekreasjon.  
 

4. VEI OG TRANSPORT, PARKERING, VANN OG AVLØP 

4.1 Vei og Transport (pbl § 11-9 nr. 3) 

 
Alle søknadspliktige tiltak etter pbl § 20-1 skal ta hensyn til tilgjengelighet for 
gående, syklende og reisende med kollektivtransport, trafikksikkerhet og 
fremkommelighet på berørt veinett. 
 
Korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige målpunkt, herunder lokale 
tjenestetilbud og kollektivholdeplass skal ivaretas i all arealplanlegging.  
 
Fjernveier og hovedveier skal gi god og trafikksikker framkommelighet. Dette skal 
oppnås gjennom en restriktiv holdning til nye avkjørsler og opparbeidelse av sikre 
traseer og krysningspunkter for gående og syklende.  
 
Kommunale veier, inklusiv gang- og sykkelveier og anlegg for kollektivtransport, skal 
dimensjoneres og opparbeides i samsvar med til enhver tid gjeldende Veinorm for 
Tvedestrand kommune. Dersom tiltaket ikke er dekket av kommunens Veinorm, 
gjelder Statens vegvesens håndbøker.  
 
Byggegrense langs kommunal vei fastsettes i henhold til den enhver tid gjeldende 
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Veinorm for Tvedestrand kommune.  
 

4.2 Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Med mindre annet følger av plan skal det sikres parkering i henhold til enhver tid 
gjeldende Veinorm for Tvedestrand kommune.  
 
 
Plassering og fordeling mellom plasser for biler og sykler skal vises på egen parkeringsplan 
som skal følge planforslag, eller på situasjonsplan ved søknad om tillatelse til tiltak. 

4.3 Frikjøp (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Innenfor sentrumsavgrensingen vil parkeringskravet for bil alternativt kunne 
oppfylles ved frikjøp jf. Veinorm for Tvedestrand kommune. For hver manglende 
biloppstillingsplass innbetaler byggherren til kommunen et kontantbeløp etter 
gjeldende satser vedtatt av kommunestyret. Innbetalte beløp kan bare nyttes til 
opparbeiding av offentlige parkeringsplasser. Beløpet skal være innbetalt til 
parkeringsfondet før det gis igangsettingstillatelse.   
 
 
Kommunens Veinorm skal legges til grunn ved behandling av avvik fra parkeringskrav, og 
bruk av frikjøpsordningen. 

4.4 Vannforsyning og avløp (pbl § 11-9 nr. 3) 

 
For nye byggeområder og ved opparbeidelse av disse skal det installeres vannmåler 
på ledningsnett i tilknytningspunktet til kommunalt anlegg, før området tas i bruk.   
 

5. MILJØKVALITET OG SAMFUNNSSIKKERHET 

5.1 Miljøforhold og samfunnssikkerhet (pbl § 11-9 nr. 8) 

 
• Ny bebyggelse skal sikres mot skade fra ras og flom. 
• Før tiltak kan finne sted i områder under marin grense med løsmasser, skal det 

gjøres vurderinger og undersøkelser for å avklare om det er fare for 
kvikkleireskred 

• Ved nybygging skal det tas hensyn til forurenset grunn, radon, elektromagnetisk 
stråling, luftforurensing, støy og annen forurensning.  

• Ny arealbruk og/eller bebyggelse skal vurderes i henhold til naturmangfoldloven 
§§ 8 – 12. 

 

5.2 Overvann og bekkeløp (pbl § 11-9 nr. 3 og 6) 

 

• Eksisterende bekker skal bevares så nært opp til sin naturlige form som mulig. 
Lukkede vannveier bør åpnes og restaureres i den grad det er praktisk 
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gjennomførbart. 
• I arealplaner skal terreng- og overflateutforming, grønnstruktur, vegetasjon og 

overvannshåndtering samordnes.  
• I områder der det er identifisert utfordringer knyttet til overvannshåndtering skal 

dette sikres i planprosessen.  
 

5.3 Flomveier (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Naturlige flomveier skal i størst mulig grad bevares. Der det er behov skal det 
avsettes areal for nye flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes 
slik at det oppnås tilstrekkelig sikkerhet.  
 

5.4 Støy (pbl § 11-9 nr. 6) 

 
Ved planlegging av ny støyende virksomhet eller ny støyfølsom bebyggelse og 
utvidelse av slike skal tiltakshaver utarbeide støysonekart samt foreslå og avveie 
avbøtende tiltak som vil redusere eller skjerme for støy.  
 
 
Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 (eller 
de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging) 
skal legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.  

5.5 Byggehøyde over havet (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
• For bygninger langsmed sjø skal 1.etg gulv ikke være under kote +2,50. Under 

dette nivå tillates bare konstruksjoner som tåler høyvann/stormflo uten behov for 
reparasjoner og sjøbod/naust.  

• Offentlig vei skal ikke planlegges eller anlegges under kote +2,00.  
• Utenomhusanlegg ved nærings-, service- eller offentlige bygg skal ikke 

planlegges eller anlegges under kote +1,70. 
 
Ref. kartgrunnlag NN2000  

5.6 Byggegrense til dyrket mark (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Med mindre annet er angitt i plan, kan det ikke bygges eller fradeles nærmere enn 10m fra 
fulldyrka- og overflatedyrket mark.  
 

5.7 Byggegrense til vassdrag (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Med mindre annet ikke fremkommer av unntakene under, tillates ikke tiltak etter pbl 
§ 20-1 jf. § 1-6 i 50-metersbeltet til vassdrag målt fra strandlinje i horisontalplanet 
ved alminnelig flomvannstand. Forbudet gjelder også bekkeløp med årssikker 
vannføring i et belte på 20m.  
• Unntak for mindre tiltak etter pbl §§ 20-4 og 20-5 på bebygd eiendom inntil 15m 

fra strandlinje målt i horisontalplanet ved alminnelig flomvannstand.  
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• Unntak for mindre tiltak etter pbl §§ 20-4 og 20-5 på bebygd eiendom inntil 10m 
fra bekkeløp med års-sikker vannføring målt i horisontalplanet ved alminnelig 
flomvannstand.  

• Mindre tiltak etter pbl §§ 20-4 og 20-5 på bebygd eiendom kan plasseres 
nærmere enn angitt i kulepunktene over, men ikke nærmere enn eksisterende 
bolig/hovedbygning på samme eiendom.  

• Unntak for ny landbruksbebyggelse på bebygd landbrukseiendom inntil 20m fra 
vassdrag og 10m fra bekkeløp.  

• Fasadeendring jf. pbl 20-1 bokstav c tillates uavhengig av avstand til vassdrag  
 

6. BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG 

6.1 Sjø (pbl § 11-11 nr. 4 jf. § 1-8) 

 
• I 100-metersbeltet til sjø kan nødvendige driftsbygninger gjenoppføres etter 

brann og ulykke. 
• Ny landbruksbebyggelse kan oppføres i 100-metersbeltet til sjø der det kan 

dokumenteres nødvendighet av slik plassering ved at det er gjort avveiinger av 
plasseringen. 

• Det tillates oppført nødvendige navigasjonsinstallasjoner langs farleder.  
• På badeplasser og i turområder ved sjø tillates oppført toalett og brygger for 

allmenheten, samt etablering/tilrettelegging av turstier. Dette såfremt tiltaket er 
avklart i forhold til andre viktige interesser i området, deriblant fiske og biologisk 
mangfold.   

 

7. BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMÅL FOR 
UTBYGGINGSOMRÅDER 

7.1 Utbyggingsområde hvor jordloven gjelder (§ 11-10 jf. 11-7 nr. 1) 
 
For områdene Holt Camping og Nes Golfpark gjelder jordlovens §§ 9 og 12 med 
unntak for mindre endringer på eksisterende byggverk som ikke er oppført til 
landbruksformål.  
 

7.2 Fortetting (pbl § 11-9 nr. 5) 

Landskapshensyn skal ivaretas ved utbygging. Utbyggingens synlighet skal vurderes 
og forholdet til grønt-forbindelser skal ivaretas og forbedres. Fortetting skal ikke gi 
uheldige trafikkbelastninger. Fortetting skal ikke føre til at grøntområder og 
rekreasjonsarealer bebygges. Fortetting skal tilføre strøket/naboskapet kvaliteter. 
Fortetting på eksisterende boligtomter kan skje ved fradeling der tomtestørrelse og 
terrengform egner seg. Både gjenværende og fradelte boligtomter skal være 
tilstrekkelig til å romme bolig, garasje og andre bygg. Parkering skal være i samsvar 
med kommunens norm. Både ny og gjenværende boligtomt skal ha tilfredsstillende 
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leke og uteoppholdsarealer. I sentrumsnære områder ønskes høy utnyttelse av 
arealer avsatt til bolig- og næringsformål.   

7.3 Variert boligsammensetning (pbl § 11-9 nr. 5) 
Lokal variasjon i boligsammensetning, bygningstyper og boligstørrelser, skal 
vektlegges. Det bør planlegges for noen større og familievennlige boliger på 
bakkeplan i alle større boligutbygginger. I reguleringsplaner kan det etter nærmere 
vurderinger settes krav om boligtypesammensetning.  

7.4 Krav til uteoppholdsareal (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Innenfor sentrum: 
• For nye leilighetsbygg skal det per boenhet avsettes minimum 10m2 

uteoppholdsareal og minimum 5m2 i fellesareal.   
 
Utenfor sentrum: 
• Minste uteoppholdsareal (MUA) pr. enebolig er 200m2. 
• For enebolig med leilighet/hybel er MUA 250m2. 
• For rekkehus/flermannsboliger er MUA 100m2 per boenhet. Deler av arealet kan 

etter vurdering avsettes i fellesareal.  
 

7.5 Krav til lekeplasser (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
• Ved utbygging av 4 – 10 boenheter skal det etableres sandlekeplass på 

minimum 50m2. 
- Lekeplassen skal inneholde areal til sandlek og sitteplasser til voksne og 

barn.  
• For hver 10. boenhet skal det etableres lekeplass på minimum 70m2. 

- Lekeplassen skal minimum inneholde 3 ulike typer utstyr til lek og aktivitet 
og sitteplasser til voksne og barn. 

• For hver 50. boenhet skal det etableres kvartalslekeplass. 
- Lekeplassen skal minimum inneholde 5 ulike typer utstyr differensiert i 

aldersgruppen fra 0 – 13år og inneholde areal egnet for ballspill. Arealet 
skal være tilfredsstillende belyst for å gi trygghet og fremme 
hensiktsmessig bruk. 

• For hver 100. boenhet skal det anlegges nærmiljøanlegg. 
- Anlegget skal utstyres slik at det fremmer fysisk aktivitet og samhandling 

ved for eksempel tilrettelegging for skating, sykkel, ski- og akeaktiviteter. I 
arealet skal det inngå ball-løkke. Anlegget skal være tilfredsstillende belyst 
for å gi trygghet fremme hensiktsmessig bruk. 

 

7.6 Kvalitetskrav til lekeplasser (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
• Lekeareal skal legges til/mot områder for grønnstruktur der det ligger til rette for 

dette, slik at det oppmuntres til å benytte naturmark/terreng/vegetasjon i leken. 
Verdifull vegetasjon og andre naturelementer skal i størst mulig grad bevares og 
integreres. Det skal etableres akebakke dersom terrenget tillater dette.  
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•  Lekeareal skal ha gode solforhold, slik at det er sol på minst halvparten av 
arealet kl. 15 vårjevndøgn.  

• Lekeareal skal være skjermet mot biltrafikk, støy, forurensing, annen helsefare, 
samt de mest fremherskende vindretninger.   

• Lekeareal skal ha trafikksikker atkomst via fortau, gangveier, turveier eller 
gatetun. 

• Lekeareal skal utformes som møteplasser i nærmiljøet som gir mulighet for 
samhandling mellom barn, ungdom, voksne og eldre. 

• Lekeareal bør være belyst. 
• Uavhengig av antall boenheter/type boliger skal lekeplasser i størst mulig grad 

være tilpasset alle – universelt utformet. Dette gjelder tilgjengelighet til området, 
valg av lekeapparat og tilgjengelighet til disse. 
- Minst 1 apparat skal være funksjonsåpent. 
- Interne gangveier til lekeapparatene og areal til sitteplass skal ha fast dekke  

• Areal med støyforhold over 55 dB(A) skal ikke regnes med i areal til lek og 
aktivitet.  

• Lekeplass skal ha en avstand til trafokiosker og andre tekniske installasjoner, 
eks. renovasjon, på minimum 20m. Avstand fra høyspent luftspenn til lekeplass 
skal være 30-60 meter avhengig av strømstyrken.  

 
 
Funksjonskravene kan ikke fravikes uten at det foreligger særlige grunner og evt. avbøtende 

tiltak. Avvik fastlegges i reguleringsplan eller som dispensasjon etter pbl kap. 19, i samråd 

med barn og unges representant.  

8. BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMÅL FOR 
LANDBRUK-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDER 

8.1 LNF-områder (pbl § 11-7 nr. 5) 

 
I LNF-områder er det ikke tillatt å føre opp ny bebyggelse eller andre varige 
konstruksjoner eller anlegg, eller fradele tomt til samme, som ikke er tilknyttet 
stedbunden næring basert på gårdens ressursgrunnlag eller allment friluftsformål.  
 

8.2 LNF-områder med bestemmelse om spredt boligbebyggelse (pbl § 

11-11 nr. 2) 

 
Spredt boligbebyggelse som ikke er knyttet til stedbunden næring er tillatt på 
følgende områder: 
 
LNFBB 1 Valle: 2 – 4 boliger 
LNFBB 2 Modalen: 4 – 5 boliger 
LNFBB 3a Strømsland: 4 boliger 
LNFBB 3b Strømsland: 5 boliger 
LNFBB4 Sagåsen: 4 boliger 
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LNFBB 18a Laget 
LNFBB18b Laget 
LNFBB 19 Laget 
LNFBB 1a Råknes 
LNFBB 40 Bekkevika 
 
Bestemmelser til område LNFBB 18a Laget: 
Innenfor området tillates oppført inntil 3 boliger/boenheter. Ved oppføring av flere 
boliger/boenheter stilles krav om reguleringsplan. 
 
Bestemmelser til område LNFBB 18b Laget: 
Innenfor området tillates oppført inntil 6 boliger/boenheter. Det stilles krav om 
reguleringsplan før tiltak kan finne sted.  
 
Bestemmelser til område LNFBB 19 Laget: 
Innenfor området tillates oppført inntil 4 boliger/boenheter. Det stilles krav om 
reguleringsplan før tiltak kan finne sted.  
 
Bestemmelser til område LNFBB 1a Råknes: 
Innenfor området tillates oppført inntil 3 boliger/boenheter. Det stilles krav om 
reguleringsplan før tiltak kan finne sted.  
 
Bestemmelser til område LNFBB 40 Bekkevika: 
Innenfor området tillates oppført inntil 1 bolig/boenhet. 
 

8.3 LNF-områder med bestemmelser om spredt fritidsbebyggelse (pbl 

§ 11-11 nr. 2) 

 
Spredt fritidsbebyggelse som ikke er tilknyttet stedbunden næring er tillatt på 
følgende områder: 
 
 LNFFB 5 Barlindalen, Gjeving: 3 – 4 fritidsboliger 
 
LNFFB 44 Hallandsheia 
LNFFB 45 Rønningen 
 
Bestemmelser til område LNFFB 5 Barlindalen, Gjeving: 
Spredt fritidsbebyggelse er kun tillatt innenfor angitt område (deler av område som i 
saksbehandlingen ble kalt “Hyt 19”).  
 
Bestemmelser til område LNFFB 44 Hallandsheia: 
Det tillates en hytte innenfor hver av de to avgrensninger. Tillatt BYA for den enkelte 
avgrensning er 30m2, maksimal mønehøyde 3,5m. Terrasse på bakkeplan i 
tilknytning til fasadeliv kan tillates med et areal på 10m2 inntil 2m fra fasadeliv.   
 
Bestemmelser til område LNFFB 45 Rønningen: 
Innenfor området tillates oppført 4 fritidsboliger/enheter. Det stilles krav om 
reguleringsplan før tiltak kan finne sted.  
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LNFFB 5: Ved mekling hos Fylkesmannen ble det akseptert at det innenfor viste område kan 
bygges 3 – 4 fritidsboliger. Meklingsresultatet er stadfestet i kommunestyrets vedtak av 
16.10.2007. 

8.4 LNF-områder med bestemmelser om spredt næringsbebyggelse 

(pbl § 11-11 nr. 2) 

 
Spredt næringsbebyggelse som ikke er knyttet til stedbunden næring er tillatt på 
følgende område: 
 
LNFNB 22b Langmyrveien 
 
Bestemmelser til område LNFNB 22b Langmyrveien: 
 

Det stilles ikke krav om reguleringsplan innenfor området for tiltak etter §§ 20-4 og 
20-5 jf. § 20-1.  
 
 
Tiltak skal i hovedsak være tilknyttet næringsvirksomhet som fremmer landbruk-, natur- og 
frilufts-relaterte aktiviteter.   

9. BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER 

9.1 Sikringssone - Drikkevann, H 110 (pbl § 11-8 bokstav a) 

 
Innenfor restriksjonsområdene tillates ikke nye bygg- og anleggstiltak eller fysiske 
inngrep som kan medføre fare for forurensning av vannkilden. Egne 
klausuleringsbestemmelser gjelder for Krokvåg vannverk og Risør vannverk. 
 

9.2 Støysone - Skytebane, H 290 (pbl § 11-8 bokstav a) 

 
Innenfor støysone H 290 kan det ikke iverksettes tiltak før det kan dokumenteres at 
byggverket får tilfredsstillende støynivå for sin bruk jf. Miljøverndepartementets til 
enhver tid gjeldende retningslinje for behandling av støy T-1442.  
 

9.3 Faresone - Flom, H 320 (pbl § 11-8 bokstav a) 

 
Innenfor sonen er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at faremomentet er 
utredet og tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelt avbøtende 
tiltak fastsatt.  
 

9.4 Faresone – Ras/Skred, H 310 (pbl § 11-8 bokstav a) 

 
Innenfor sonen er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at faremomentet er 
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utredet og tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelt avbøtende 
tiltak fastsatt.  
 

9.5 Faresone – Høyspent/Kraftlinjer, H 370 (pbl § 11-8 bokstav a) 

 
Innenfor sonen er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at faremomentet er 
utredet og tiltaket/aktiviteten er dokumentert akseptabel og eventuelt avbøtende 
tiltak fastsatt.  
 

9.6 Hensynssone Bevaring av kulturmiljø, H 570 (pbl § 11-8 bokstav c) 

 

• Den antikvariske verdifulle bebyggelsen skal søkes bevart, og områdets 
særpregede miljø videreføres. Ved reparasjon og annen istandsetting bør så lite 
som mulig av de gamle materialene skiftes ut. Bygningenes karakter m.h.t 
former, materialer, målestokk, proporsjoner, vindusinndeling, detaljer og annet, 
bør opprettholdes eller tilbakeføres til det opprinnelige. Yttervegger, tak, vinduer, 
dører og andre detaljer bør være tilsvarende eller tilpasses de originale. 

• Det skal benyttes tradisjonelle materialer og byggeteknikker på byggverk av 
betydning for kulturmiljøet.  

• Ny bebyggelse i området skal i størrelse og proporsjoner tilpasses den 
bevaringsverdige bebyggelsen i området. Nye uthus og garasjer skal ha en 
utforming og materialbruk som underordner seg hovedbebyggelsen. 

• Terrengformasjoner, hagemurer og terrasser av betydning for kulturmiljøet skal 
bevares. 

• Offentlige eller alminnelig brukte gangstier, trappeløp, snarveier, plasser m.v. 
skal bevares. 

 
• Forhåndsuttalelse fra Aust-Agder fylkeskommune v/kulturminnevernsseksjonen 

skal innhentes før det gjøres vedtak om nye tiltak. Ny bebyggelse skal 
miljøtilpasses etter faglige kriterier. 

 

9.7 Hensynssone Friluftsliv, H 530 (pbl § 11-8 bokstav c) 
 

• Innenfor hensynssonen skal det tas særlig hensyn til at områdets kvaliteter 
for utøvelse av friluftsliv ikke forringes. 

• Det skal tas særlig hensyn til at adkomstmuligheter og tilgjengelighet ikke 
svekkes. 

• Tradisjonell drift av landbruk, jakt og fiske er tillatt i samsvar med gjeldende 
lovverk. 
 

9.8 Hensynssone Bevaring naturmiljø, H 560 (pbl § 11-8 bokstav c) 

 

• Områdenes kvalitet, økologiske tilstand og viktighet som leveområde for artene 
som naturlig forekommer der, skal ivaretas.  

• Innenfor funksjonsområdet for klippeblåvinge gjelder Forskrift om klippeblåvinge 
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som prioritert art, FOR-2011-05-20-522.  
 
 

Dersom inngrep vurderes, kreves det utarbeidet faglig konsekvensanalyse med forslag til 
evt. avbøtende tiltak jf. faktaark til det enkelte område.  
 
Ved forvaltning etter plan- og bygningsloven innenfor funksjonsområde for klippeblåvinge 
skal forskriftens bestemmelser legges til grunn for saksbehandlingen. Tiltak innenfor 
hensynssonen skal oversendes Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder for behandling, før 
søknaden kan behandles av kommunen etter plan- og bygningsloven.     

9.9 Hensynssone Landbruk, H 510 (pbl § 11-8 bokstav c) 

 
Det skal tas hensyn til særskilte kvaliteter knyttet til landbruk innenfor 
hensynssonen. 
 

9.10 Hensynssone Grønnstruktur, H 540 (pbl § 11-8 bokstav c) 

 
Det skal tas hensyn til særskilte kvaliteter knyttet til grønnstruktur innenfor 
hensynssonen. I slike soner er det ikke tillatt med fysiske inngrep som kan endre 
landskapsbilde, skade terrengformasjoner eller friluftsinteresser.  
 

9.11 Hensynsone Landskap, H 550 (pbl § 11-8 bokstav c) 

 
Det skal tas hensyn til særskilte kvaliteter knyttet til landskap innenfor 
hensynssonen. I slike soner er det ikke tillatt med fysiske inngrep som kan endre 
landskapsbilde, skade terrengformasjoner eller friluftsinteresser. 
 

9.12 Båndlagt område etter naturmangfoldloven, H 720 (pbl § 11-8 

bokstav d) 

 
I områder vernet etter Naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak som er i strid 
med vernebestemmelsene i den enkelte forskrift eller kommuneplanens arealformål 
og bestemmelser.  
 

Id. nr. Navn Verneform Verneformål 
VV00002809 Fjellheia Naturreservat Edelløvsskog  
VV00003208 Eikåsen Naturreservat Løv- og blandingsskog 
VV00001975 Nordskogen Naturreservat Barskog 
VV00001842 Haugsjåknipen Naturreservat Barskog 
VV00001674 Stakketoskjæret Naturreservat Sjøfugl 
VV00001675 Storskjæret Naturreservat Sjøfugl 
VV00001676 Lille Halsholmen Naturreservat Sjøfugl 
VV00001648 Ruholmen 

(Tangferholmen) 
Naturreservat Sjøfugl 

VV00001673 Lille Langebåen Naturreservat Sjøfugl 
VV00001677 Lille Lestholmen Naturreservat Sjøfugl 
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Fylkesmannen i Aust- og Vest-Agder skal forelegges tiltak for behandling.  

9.13 Båndlagt område etter Kulturminneloven, H 730 (pbl § 11-8 bokstav 

d) 

 
Områder båndlagt etter kulturminneloven:  
 

• Furøya og Hestøya 
• Lyngør fyrstasjon og Kjeholmen 

 
 
Aust-Agder fylkeskommune skal forelegges tiltak for behandling. 

9.14 Soner med krav om felles planlegging, H 810 (pbl § 11-8 bokstav e)  

 
Sone Område navn Gnr/Bnr 

A B2, B10 og B11 32/200, 3/4, 32/168, 32/66, 32/119 
B B3a og B3c 5/4 
C B13 og B14 44/21, 44/2 
D F34, F35, F39 og F39b 78/256, 78/26, 78/263, 78/261, 78/276, 78/277, 

78/278, 78/227, 78/306 
 

Eiendommer/områder i innenfor hver sone skal undergis felles planlegging for å 
komme frem til gode løsninger med tanke på lokalisering av utbyggingstiltak, 
adkomst, parkering, vann- og avløpsordninger og ivaretakelse av vernehensyn. 
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©Norkart 2023

19.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

74/45/0/5

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Fritz Smiths gate 11

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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A 
Arendal Boligbyggelag I Arendal Boligbyggelag 

Malmbryggen, Vestregate 1 4836 Arendal 'lelefon: 37 oo 54 50 E-post: posi1>are11dal.bhl.no Til meglere I boligselgere Bankforbindelse: Nordea Org.nr.: NO 954 768 465 MVA Del av Norske Boligbyggelag 
INFORMASJON FRA ARENDAL BOLIGBYGGELAG SOM 

FORRETNINGSFØRER Dette informasjonsskrivet tar for seg prosedyrene ved salg av boliger forvaltet av Arendal Boligbyggelag, herunder avklaring av forkjøpsrett, meldinger til forretningsfører og gebyrer i denne forbindelse. Forretningsfører har ikke fullstendig arkiv over alle borettslag/sameiers styreprotokoller og det kan derfor være vedtak som ikke er kjent for oss. 
Avklaring av forkjøpsrett i borettslag Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier eiendommen, mens andelseierne eier andeler i borettslaget. Dette gir andelseier borett til en bestemt bolig, borettslagsmodellen reguleres av borettslagslova. De fleste borettslag har vedtektsfestet forkjøpsrett for medlemmer i boligbyggelaget eller internt i borettslaget. Dette fremgår av borettslagets vedtekter. Forkjøpsretten kan avklares på to måter: 
Forhåndsavklaring: Boligen kunngjøres for medlemmene før den er solgt. Forkjøpsretten avklares parallelt med salgsprosessen. Forhåndsavklaring kan være fordelaktig for å få kjøpere på banen i tidlig salgsfase eller ved salg av prisregulerte boliger. 
Etterhåndsavklaring: Ved etterhåndsavklaring er boligen solgt før den kunngjøres for våre medlemmer. Når bud er akseptert er melding om forkjøpsrett, levert innenfor fristen, bindende. 
Annonsefrister Siste frist for innlevering av forkjøpsrettannonse er mandag klokken 10.00 . Boligen blir annonsert påfølgende dag på hjemmesiden til Arendal Boligbyggelag. Frist for å hevde forkjøpsrett er tirsdager uken etter innen klokken 13.00. Vi gjør oppmerksom på at annonserings- og avklaringsfrister kan forskyves ved helligdager. Ved fristens utløp vil megler/selger bli orientert. 
Medlemskap Medlemskap må tegnes i Arendal Boligbyggelag innen forkjøpsrettens frist utgår. Medlemskapet er først gyldig når innmeldingsavgiften på kr. 300,- er betalt. Eventuelt overføring av medlemskap med dokumentasjon av slektsforhold må være innlevert Arendal boligbyggelag innen meldefristen. •• 
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Godkjenning av andelseier 
Megler/selger tar selv kontakt med borettslagets leder for godkjenning av ny andelseier og 
eventuelt utlysing av intern forkjøpsrett. Det vil gå frem av vedtektene dersom borettslaget 
har kun intern forkjøpsrett. 

Melding til forretningsfører 
Når en andel har skiftet eier er Arendal Boligbyggelag avhengig av visse opplysninger for å 
kunne registrere eierskifte og avregne felleskostnadene korrekt. 
Vi trenger fullt fødsels- og personnummer, overtagelsesprotokoll som viser dato for 
overtagelse samt de nødvendige måleravlesningene der hvor det er fellesmålere (type strøm, 
tappevann, gass etc). 

Oversikt over gebyrer 
For håndsavklaring forkjøpsrett: 
Benytte forkjøpsretten: 
Eierskiftegebyr borettslag: 
Eierskiftegebyr sameier: 
Innmelding Arendal Boligbyggelag: 

kr. 7.768,- betales av selger 
kr. 7.768,- betales av kjøper 
kr. 6.215,- betales av selger 
kr 6.215,- betales av selger 
kr. 300,- betales av kjøper 

Ved benyttelse av forkjøpsrett betales gebyr av kjøper. Selger betaler gebyr for 
forhåndsavklaring dersom boligen ikke tas på forkjøpsrett. 

Satsene gjelder fra 01.01.2023 
Satsene er inkl. mva. 

Innbetaling for gebyrer til konto: 6311.05.52000 

Med hilsen 
Arendal Boligbyggelag 
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Innkalling til ekstraordinært årsmøte.

Med dette innkalles det til ekstraordinært årsmøte i Sameiet Fritz Smithsgate 11.

Tidspunkt: Torsdag 08.09.2022 kl. 17:00.  
Sted: Digitalt på Min Side.

Til behandling foreligger følgende saker:

Konstituering.1.

Valg av møteleder.1.1

Forslag til vedtak: Som møteleder velges Stian Røthe

Valg av sekretær.1.2

Forslag til vedtak: Boligbyggelaget skriver protokoll etter at avstemmingen er
avsluttet

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder.

1.3

Forslag til vedtak: Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges
Rune Hagen

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter.1.4

Godkjenning av innkalling.1.5

Forslag til vedtak: Innkallingen godkjennes

Godkjenning av saksliste.1.6

Forslag til vedtak: Sakslisten godkjennes

Valg av styreleder2.

Forslag til vedtak:

Styreleder i sameiet skal flytte og det må derfor velges ny styreleder for 1 år. Tove Høie
Brubakk har sagt seg villig til å ta dette vervet.

Som styreleder for 1 år velges Tove Høie Brubakk
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Innkalling til ordinært årsmøte 




MeddetteinnkallesdettilordinærtårsmøteiSameietFritzSmithsgate11.




Tidspunkt: Tirsdag 03.05.2022 kl. 18:00
Sted: Digitalt møte på Min Side  
  
  
  
  
Hvis du er forhindret fra å møte, kan du fylle ut vedlagte fullmaktskjema.

Bareeiereellerpersonermedfullmaktfraeiereharstemmerettpåårsmøte.
Framleietakereharretttilåværetilstedeogtilåuttaleseg.






Etteratårsmøteteravsluttetkonstituererdetnyestyretseg.




Hilsenstyreti
SameietFritzSmithsgate11
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Reglerforfullmakter:

Påårsmøtekaneierogektefelle,samboerelleretmedlemavhusstandenmøte.Deter
bareeierensomharstemmerett.Leietakerharretttilåmøte,menutenstemmerett.

Dersomduikkekanmøtepåårsmøtekandumøtemedfullmektig.Ønskerduåbenytte
degavdennerettenmåfullmaktsskjemanedenforbenyttes.




FULLMAKT



Fullmaktgistil(navn):……………………………………………………………………..

Ovennevnteharfullmakttilåstemmeformeg
påårsmøtetilSameietFritzSmithsgate11tirsdag03.05.2022

Fullmaktsgiver:

NAVN:………………………………………………………………………

ADRESSE:…………………………………………………………………

EIERAVSEKSJONSNR.……………………………………………


SIGNATUR:……………………………………………….


Leverestilmøteleder
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Sommøtelederforeslåsstyreleder.

Valg av sekretær1.2

Forslag til vedtak: Boligbyggelagetskriverprotokolletteratavstemmingsperioden
eravsluttet.

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.3

Forslag til vedtak: Tilåundertegneprotokollensammenmedmøteledervelges
RuneHagen.

 Registrere antall stemmer1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Årsregnskap 2.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg.

Detfremlagteårsregnskapetmednotergodkjennes.Årets
underskudddekkesavannenegenkapital.

Årsmelding 20213.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg.

Årsmeldingenogøvriginformasjonfrastyrettastilorientering.

Budsjett4.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg

Budsjettettastilorientering.

Godtgjørelse til styret5.

Forslag til vedtak: Styrelederhonoreresmedkr:2000,-


Valg til styret6.
Valgavstyreihenholdtilvedtektene.Styrethariåretsomhargåttbeståttav:

Styreleder,StianRøthe
Styremedlem,NannaChristinaMyrlandHeines
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Styremedlem,RuneHagen

StyremedlemRuneHagenogNannaHeineserpåvalg.

Valg av styremedlemmer for to år6.1

Forslag til vedtak:

StyremedlemmeneRuneHagenogNannaHeineserpåvalg.

Somstyremedlemfortoårforeslås:RuneHagen
Somstyremedlemfortoårforeslås:MariaÅbonde
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Budsjett
2021

R egnskap
2020

R egnskap
2021

R esultatregnskap 2021

Note

Inntekter
Inntekter fellesutgifter 79 20056 256161 833

S um inntekter 79 20056 256161 833

Driftskostnader
Lønnskostnader 002 1411
Å rskontigent boligbyggelag 1 80001 800
Forretningsførerhonorar bbl 28 650045 300
Forsikring 22 00021 00420 628
Vedlikehold 5 0000589 1472
E lektrisk energi 2 5004 967500
Andre driftskostnader 19 2501 2296 0283
S um driftskostnader 79 20027 200665 544

Driftsresultat 029 057-503 711

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 01071
R entekostnad 033913 827
Avdrag 023 5240

R esultat av finansinntekt- og kostnad 023 85313 756

Å rsresultat 05 204-517 467

Overført opptjent egenkapital 05 204-517 467

S um disponert 05 204-517 467

239 S ameiet Fritz S mithsgate 1183



Balanse
31.12.20

Balanse
31.12.21

Balanse

Note

E IE NDE LE R
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
R estanser felleskostnader 012 513
Andre fordringer 1 82319 590
Innestå ende på  driftskonto 31 31850 405

S um omløpsmidler 33 14182 508

S UM E IE NDE LE R 33 14182 508
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Balanse
31.12.20

Balanse
31.12.21

Balanse

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E genkapital
Opptjent egenkapital 31 318-462 9094
S um egenkapital 31 318-462 909

Gjeld
Langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld 0544 8825
S um langsiktig gjeld 0544 882

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 1 82335
Annen kortsiktig gjeld 0500

S um korts iktig gjeld 1 823535

S um gjeld 1 823545 417

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 33 14182 508

S ameiet Fritz S mithsgate 11

Arendal, 12.02.2022

S tian R øthe
S tyreleder

Nanna Heines
S tyremedlem

R une Hagen
S tyremedlem
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Noter S ameiet Fritz S mithsgate 11

Note 0 - R egnskapsprinsipper
S ameiets å rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, samt god regnskapsskikk for små  foretak. Forutsetningen for fortsatt drift er
til stede, og å rsregnskapet dette å ret er satt opp under denne forutsetningen.
Det ligger ett vedlikeholdsbehov og dette bør sjekkes næ rmere ved kjøp av leilighet

R egnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. Dette innebæ rer blant annet at man må  gi informasjon i
form av noter.
På  denne siden presenteres sameiets tilhørende noter.

Note 1 - Lønnskostnader
20202021

  5210 Fri telefon 01 000
  5300 S tyrehonorar 01 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 0141

S um 02 141

S ameiet har ingen ansatte.

S ameiet er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 2 - Vedlikehold
20202021

  6601 Vedlikehold Bygg 0589 147

S um 0589 147

S ameierne er forpliktet til dekke løpende vedlikehold ved ekstra innbetaling nå r vedlikeholds behovet er tilstede. Det er ikke foretatt noen
avsetning i regnskapet for jevnlig maling eller for midre forefallende arbeid.

Note 3 - Andre driftskostnader
20202021

  6619 Andre driftskostnader 02 500
  7770 Bank- og kortgebyr, betalingsg 1 0341 938
  7771 Termingebyr langsiktig gjeld 1951 590

S um 1 2296 028

Note 4 - Opptjent egenkapital
R egnskap

2020
R egnskap

2021

Annen egenkapital 01.01 26 11531 318
Å rets resultat 5 204-517 467

S um  egenkapital 31.12 31 318-462 909

Negativ egenkapital skyldes rehabilitering som er finansiert med langsiktig lå n.
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Noter S ameiet Fritz S mithsgate 11

Note 5 - Annen langsiktig gjeld
K reditor: Nordea Bank AS A
Formå l: Lå n til rehabilitering

av vinduer og maling
bygg

Lå nenummer: 63118133864
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2021
R entesats: 3.60 %
Betingelser: F lytende renter
Beregnet innfridd: 30.06.2026

Opprinnelig lå nebeløp: 600 000
Lå nesaldo 01.01: 0
Avdrag i perioden: 55 118
Opptak i perioden: 600 000
Lå nesaldo 31.12: 544 882

Annen langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 63118133864 217 952108 9762
251 48483 8283

75 44575 4451
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Fritz Smithsgate 11.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Fritz Smithsgate 11

Styreleder Stian Røthe (sign.) 21.02.2022
Styremedlem Rune Hagen (sign.) 18.02.2022
Styremedlem Nanna Christina Myrland Heines (sign.) 18.02.2022
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Årsmelding for Sameiet Fritz Smithsgate 11 for året  2021

Informasjon om året
Informasjon om året 2021  
  
Styret har i perioden bestått av    
Styreleder, Stian Røthe, Erik Munksvei 69  
Styremedlem, Nanna Christina Myrland Heines, Fritz Smiths gate 11  
Styremedlem, Rune Hagen, Barbugårdsjordet 3  
  
  
Forretningsførsel: Arendal Boligbyggelag.  
  
Årsregnskapet    
Boligselskapets årsresultat er endret fra kr 5 204,- i 2020 til kr - 517 467,- i 2021.    
Boligselskapet har frie disponible midler med kr 81 973,- som fremgår av årsregnskapet.  
  
Styret i Sameiet Fritz Smithsgate 11

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2022

Budsjett
2021

R egnskap
31.12.2020

R egnskap
31.10.21

Budsjett

Inntekter
Inntekter felleskostnader 230 12979 20056 25672 790
Innbetalte rentekostnader 0008 450
Inbetalte IN avdrag 00045 725

S um inntekter 230 12979 20056 256126 965

Driftskostnader
Lønnskostnader 2 141002 141
Å rskontigent boligbyggelag 1 8001 80001 800
Forretningsførerhonorar bbl 29 36628 650040 525
Forsikring 23 70022 00021 00416 710
Vedlikehold 15 0005 0000589 147
E lektrisk energi 5002 5004 9670
Andre driftskostnader 20 12219 2501 2295 631

S um driftskostnader 92 62979 20027 200655 954

Driftsresultat 137 500029 057-528 989

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 0010-8
R enter og avdrag på  lå n 137 500023 86310 113

R esultat av finansinntekt- og kostnad -137 5000-23 853-10 121

Å rsresultat 005 204-539 109

Overført til/fra opptjent egenkapital 005 2040

S um disponert 005 2040

Godkjent budsjett

S tian R øthe
S tyreleder

Nanna Heines
S tyremedlem

R une Hagen
S tyremedlem

S ameiet Fritz S mithsgate 1190



Innkalling til ordinært årsmøte 




MeddetteinnkallesdettilordinærtårsmøteiSameietFritzSmithsgate11.




Tidspunkt: Onsdag 14.06.2023 kl. 17:00
Sted: Tvedestrand Fjordhotel  
  
  
  
  
Hvis du er forhindret fra å møte, kan du fylle ut vedlagte fullmaktskjema.

Bareeiereellerpersonermedfullmaktfraeiereharstemmerettpåårsmøte.
Framleietakereharretttilåværetilstedeogtilåuttaleseg.






Etteratårsmøteteravsluttetkonstituererdetnyestyretseg.




Hilsenstyreti
SameietFritzSmithsgate11
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Reglerforfullmakter:

Påårsmøtekaneierogektefelle,samboerelleretmedlemavhusstandenmøte.Deter
bareeierensomharstemmerett.Leietakerharretttilåmøte,menutenstemmerett.

Dersomduikkekanmøtepåårsmøtekandumøtemedfullmektig.Ønskerduåbenytte
degavdennerettenmåfullmaktsskjemanedenforbenyttes.




FULLMAKT



Fullmaktgistil(navn):……………………………………………………………………..

Ovennevnteharfullmakttilåstemmeformeg
påårsmøtetilSameietFritzSmithsgate11onsdag14.06.2023

Fullmaktsgiver:

NAVN:………………………………………………………………………

ADRESSE:…………………………………………………………………

EIERAVSEKSJONSNR.……………………………………………


SIGNATUR:……………………………………………….


Leverestilmøteleder

92



Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.3

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Årsmelding 20232.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg.

Årsmeldingenogøvriginformasjonfrastyrettastilorientering.



Årsregnskap 3.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg.

Detfremlagteårsregnskapetmednotergodkjennes.Årets
overskuddoverførestilannenegenkapital.



Budsjett4.

Forslag til vedtak:

Seegetvedlegg.

Budsjettettastilorientering.



Godtgjørelse til styret5.

Forslag til vedtak: Styrelederhonoreresmedkr:2000
Styremedlemmerhonoreresmedkr:
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Valg til styret6.
Valgavstyreihenholdtilvedtektene.Styrethariåretsomhargåttbeståttav:

Styreleder,ToveHøieBrubakk
Styremedlem,MariaAnn-CharlotteÅbonde
Styremedlem,RuneHagen

styreledererpåvalg.



Valg av styreleder for to år6.1

Forslag til vedtak: Somstyrelederfortoårforeslås:

Valg av styremedlemmer for to år6.2

Forslag til vedtak: Somstyremedlemfortoårforeslås:
Somstyremedlemfortoårforeslås:

Valg av varamedlemmer for ett år6.3

Forslag til vedtak: Somvaramedlemforettårforeslås:
Somvaramedlemforettårforeslås:

Maling Trappegang 7.
Malingavtrappegangogbakvegg.

Innhentestilbud

Nye inngangsdører7.1
Skifteavsamtligeinngangsdører.

InnhentestilbudfraGrundesByggshop

Brannvarsler 7.2
Monteringavnyeseriekobledebrannvarslere.

Internett/TV7.3
InnhentetilbudfraTelenoromnyttfellesTV/Internetttilsameie.
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Årsmelding for Sameiet Fritz Smithsgate 11 for året  2022

Informasjon om året 2022
Styret har i perioden bestått av    
Styreleder, Tove Høie Brubakk, Sørkadalsveien 886  
Styremedlem, Maria Ann-Charlotte Åbonde, Fritz Smiths gate 11  
Styremedlem, Rune Hagen, Barbugårdsjordet 3  
  
  
  
Forretningsførsel: Arendal Boligbyggelag.  
  
  
Årsregnskapet    
Boligselskapets årsresultat er endret fra kr -517 469,- i 2021 til kr 142 982,- i 2022.    
Boligselskapet har frie disponible midler med kr 113 909,- som fremgår av årsregnskapet .  
  
Styret i Sameiet Fritz Smithsgate 11

Styrets arbeid i perioden:

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2022

R egnskap
2021

R egnskap
2022

R esultatregnskap 2022

Note

Inntekter
Inntekter fellesutgifter 230 129161 833230 112

S um inntekter 230 129161 833230 112

Driftskostnader
Lønnskostnader 2 1412 1412 2821
Å rskontigent boligbyggelag 1 8001 8001 800
Forretningsførerhonorar bbl 29 36645 30029 364
Forsikring 23 70020 62823 889
Vedlikehold 15 000589 1471 7202
E lektrisk energi 5005000
Andre driftskostnader 20 1226 0285 4343
S um driftskostnader 92 629665 54464 488

Driftsresultat 137 500-503 711165 624

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 0711 368
R entekostnad 23 50013 82724 010
Avdrag 114 00000

R esultat av finansinntekt- og kostnad 137 50013 75622 642

Å rsresultat 0-517 467142 982

Overført opptjent egenkapital 0-517 467142 982

S um disponert 0-517 467142 982

239 S ameiet Fritz S mithsgate 1196



Balanse
31.12.21

Balanse
31.12.22

Balanse

Note

E IE NDE LE R
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
R estanser felleskostnader 12 51331 951
Andre fordringer 19 59021 493
Innestå ende på  driftskonto 50 40560 464

S um omløpsmidler 82 508113 909

S UM E IE NDE LE R 82 508113 909

239 S ameiet Fritz S mithsgate 1197



Balanse
31.12.21

Balanse
31.12.22

Balanse

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E genkapital
Opptjent egenkapital -462 909-319 9274
S um egenkapital -462 909-319 927

Gjeld
Langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld 544 882433 8365
S um langsiktig gjeld 544 882433 836

Leverandørgjeld 350
Annen kortsiktig gjeld 5000

S um korts iktig gjeld 5350

S um gjeld 545 417433 836

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 82 508113 909

S ameiet Fritz S mithsgate 11

Tvedestrand , 31.01.2023

Tove Høie Brubakk
S tyreleder

R une Hagen
S tyremedlem

Maria Ann-Charlotte Å bonde
S tyremedlem

239 S ameiet Fritz S mithsgate 1198



Noter S ameiet Fritz S mithsgate 11

Note 0 - R egnskapsprinsipper
S ameiets å rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, samt god regnskapsskikk for små  foretak. Forutsetningen for fortsatt drift er
til stede, og å rsregnskapet dette å ret er satt opp under denne forutsetningen.
Det ligger ett vedlikeholdsbehov og dette bør sjekkes næ rmere ved kjøp av leilighet

R egnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. Dette innebæ rer blant annet at man må  gi informasjon i
form av noter.
På  denne siden presenteres sameiets tilhørende noter.

Note 1 - Lønnskostnader
20212022

  5210 Fri telefon 1 0000
  5300 S tyrehonorar 1 0002 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 141282

S um 2 1412 282

S ameiet har ingen ansatte.

S ameiet er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 2 - Vedlikehold
20212022

  6601 Vedlikehold Bygg 589 1471 720

S um 589 1471 720

S ameierne er forpliktet til dekke løpende vedlikehold ved ekstra innbetaling nå r vedlikeholds behovet er tilstede. Det er ikke foretatt noen
avsetning i regnskapet for jevnlig maling eller for midre forefallende arbeid.

Note 3 - Andre driftskostnader
20212022

  6619 Andre driftskostnader 2 5000
  7720 Generalforsamling 03 125
  7770 Bank- og kortgebyr, betalingsg 1 9382 129
  7771 Termingebyr langsiktig gjeld 1 590180

S um 6 0285 434

Note 4 - Opptjent egenkapital
R egnskap

2021
R egnskap

2022

Annen egenkapital 01.01 31 318-462 909
Å rets resultat -517 467142 982

S um  egenkapital 31.12 -462 909-319 927

Negativ egenkapital skyldes rehabilitering som er finansiert med langsiktig lå n.

239 S ameiet Fritz S mithsgate 1199



Noter S ameiet Fritz S mithsgate 11

Note 5 - Annen langsiktig gjeld
K reditor: Nordea Bank AS A
Formå l: Lå n til rehabilitering

av vinduer og maling
bygg

Lå nenummer: 63118133864
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2021
R entesats: 6.10 %
Betingelser: F lytende renter
Beregnet innfridd: 30.06.2026

Opprinnelig lå nebeløp: 600 000
Lå nesaldo 01.01: 544 882
Avdrag i perioden: 111 046
Lå nesaldo 31.12: 433 836

Annen langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 63118133864 173 53486 7672
200 23266 7443

60 07060 0701

239 S ameiet Fritz S mithsgate 11100



Resultat og balanse med noter for Sameiet Fritz Smithsgate 11.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Fritz Smithsgate 11

Styreleder Tove Høie Brubakk (sign.) 20.02.2023
Styremedlem Maria Ann-Charlotte Åbonde (sign.) 14.02.2023
Styremedlem Rune Hagen (sign.) 15.02.2023
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Budsjett
2023

Budsjett
2022

R egnskap
31.12.2021

R egnskap
30.11.22

Budsjett

Inntekter
Inntekter felleskostnader 242 124230 129161 833210 935

S um inntekter 242 124230 129161 833210 935

Driftskostnader
Lønnskostnader 2 2822 1412 1412 282
Å rskontigent boligbyggelag 1 8001 8001 8001 800
Forretningsførerhonorar bbl 31 27529 36645 30029 364
Forsikring 26 25023 70020 62821 739
Vedlikehold 15 00015 000589 1471 720
E lektrisk energi 5005005000
Andre driftskostnader 23 41720 1226 0285 215

S um driftskostnader 100 52492 629665 54462 120

Driftsresultat 141 600137 500-503 711148 815

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 0071115
R enter og avdrag på  lå n 141 600137 50013 82721 654

R esultat av finansinntekt- og kostnad -141 600-137 500-13 756-21 539

Å rsresultat 00-517 467127 276

Overført til/fra opptjent egenkapital 00-517 4670

S um disponert 00-517 4670

Budsjettet er elektronisk signert av styret.

Tove Høie Brubakk
S tyreleder

R une Hagen
S tyremedlem

Maria Ann-Charlotte Å bonde
S tyremedlem

S ameiet Fritz S mithsgate 11102



©Norkart 2023

19.06.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Tvedestrand kommune

74/45/0/5

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Fritz Smiths gate 11

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Side 1 av 3Norkart Kulturminnerapport 19.06.2023

Kulturminnerapport

Eiendom 4213 74/45

Utskriftsdato 19.06.2023 Antall datasett 5

2 Berørte datasett

Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - SEFRAK

3 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner - Enkeltminner Kulturminner – Fredete bygninger

Kulturminner - Sikringssoner
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Side 2 av 3Norkart Kulturminnerapport 19.06.2023

Kulturminner - Kulturmiljøer

Kilde Riksantikvaren Versjon 15.06.2023

Objekter

Navn Vernetype Kategori

Tvedestrand Sentrum - Kulturmiljø og landskap av nasjonal interesse

Tegnforklaring

Om datasettet

Kulturmiljø som er freda (eller planlagt freda) etter kulturminnelova §20, samt område med

verdsarvstatus (UNESCO).
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Side 3 av 3Norkart Kulturminnerapport 19.06.2023

Kulturminner - SEFRAK

Kilde Riksantikvaren

Objekter

Sefrak ID Navn P25 - status

0914-0203-080 LEILIGHETSGÅRD, FRITZ SMITHSGT. 11, BRYGGA, TVEDESTRAND Ruin eller fjernet objekt

0914-0203-082 LEILIGHETSGÅRD, FRITZ SMITHSGT. 11, BRYGGA TVEDESTRAND Ruin eller fjernet objekt

0914-0203-081 LEILIGHETSGÅRD, FRITZ SMITHSGT. 11, BRYGGA, TVEDESTRAND Ruin eller fjernet objekt

Tegnforklaring

Om datasettet

Bygningar (i hovedsak eldre enn år 1900) som er registrert som kulturminne i det såkalte SEFRAK-

registeret, men som ikkje er freda etter Kulturminnelova. I enkelte kommunar og fylke (t.d Finnmark) er

grensa for registrering sett lenger inn på 1900-tallet.

107



©Norkart 2023

19.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

74/45/0/5

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Fritz Smiths gate 11

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

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

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

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Fritz Smithsgate 11 onsdag 14.06.2023 kl. 17:00 -
Tvedestrand Fjordhotel.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder velges Kirsti Marie Løkstad Gundersen fra Arendal Boligbyggelag.

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær velges Kirsti Marie Løkstad Gundersen fra Arendal Boligbyggelag.

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møteleder1.3

Vedtak:
Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Maria Ann-Charlotte Åbonde

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Vedtak:
2 seksjonseiere møtte og 0 fullmakter ble levert.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Sakslisten godkjennes.

Årsmelding 20232.

Vedtak:
Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.  
  
  

Årsregnskap 3.

Protokoll fra årsmøte 2023 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 1/3

109



Vedtak:
Det fremlagte årsregnskapet med noter godkjennes. Årets overskudd overføres til annen
egenkapital.  
  
  

Budsjett4.

Vedtak:
Budsjettet tas til orientering.  
  
  

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:
Styreleder honoreres med Gavekort på 5000,-  
Styremedlemmer honoreres med Gavekort  
  
  

Valg til styret6.

Valg av styreleder for to år6.1

Vedtak:
Som styreleder for 1 år foreslås: Tove Høie Brubakk

Valg av styremedlemmer for to år6.2

Vedtak:
Ingen styremedlem på valg    
  

Valg av varamedlemmer for ett år6.3

Vedtak:
Styret har ingen vara  
  

Maling Trappegang 7.

Nye inngangsdører7.1

Vedtak:

Skifte av samtlige inngangsdører.

Innhentes tilbud fra Grundes Byggshop  

Styret jobber videre med bytting av inngangsdører og maling av trappegang/bakvegg.

Brannvarsler 7.2

Protokoll fra årsmøte 2023 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 2/3
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Vedtak:

Montering av nye seriekoblede brannvarslere.

Styret jobber med å finne en leverandør av brannvarslere som kan fungere i sameiet.

(Her er det mulig å bruke et brannvarsel anlegg som er seriekoblet med med avmelder i
hver leilighet.

Det er da mulighet for å slå av en falsk alarm i løpet av kort tid).

Teknisk avdeling i Boligbyggelaget kan bistå med råd i denne prosessen.

Internett/TV7.3

Vedtak:

Innhente tilbud fra Telenor om nytt felles TV/Internett til sameie.

Styreleder innhenter tilbud fra ulike leverandører.  

Det ble tatt opp på årsmøtet at det et ønske om en ordning på trappevask.

Vil bli laget en rulleringsliste i løpet av sommeren.

Protokoll fra årsmøte 2023 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 3/3
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Protokoll for Sameiet Fritz Smithsgate 11

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Kirsti Marie Løkstad Gundersen (sign.) 15.06.2023
Sekretær Kirsti Marie Løkstad Gundersen (sign.) 15.06.2023
Protokollvitne Kirsti Marie Løkstad Gundersen (sign.) 15.06.2023
Protokollvitne Maria Ann-Charlotte Åbonde (sign.) 15.06.2023
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Protokoll

Fra ekstraordinært årsmøte i Sameiet Fritz Smithsgate 11 torsdag 08.09.2022 kl. 17:00 -
Digitalt på Min Side.

Konstituering.1.

Valg av møteleder.1.1

Vedtak:
Som møteleder velges Stian Røthe

Valg av sekretær.1.2

Vedtak:
Som sekretær velges Arendal Boligbyggelag

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møteleder.1.3

Vedtak:
Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Rune Hagen

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter.1.4

Vedtak:
3 eiere deltok og stemte på Min side

Godkjenning av innkalling.1.5

Vedtak:
Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste.1.6

Vedtak:
Sakslisten godkjennes.

Valg av styreleder2.

Vedtak:

Styreleder i sameiet skal flytte og det må derfor velges ny styreleder for 1 år. Tove Høie
Brubakk har sagt seg villig til å ta dette vervet.

Valg av styreleder for Styre i Sameiet Fritz Smithsgate 11

Tove Høie Brubakk - 3 stemmer•

Som styreleder for 1 år velges Tove Høie Brubakk

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2022 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 1/2
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Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2022 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 2/2
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Protokoll ekstraordinært møte for Sameiet Fritz Smithsgate 11

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Stian Røthe (sign.) 09.09.2022
Sekretær Torill Kaasa (sign.) 09.09.2022
Protokollvitne Rune Hagen (sign.) 15.09.2022
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Fritz Smithsgate 11 tirsdag 03.05.2022 kl. 18:00 - Møtested
er ikke fastsatt.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder foreslås styreleder.

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Boligbyggelaget skriver protokoll etter at avstemmingsperioden er avsluttet.

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møteleder1.3

Vedtak:
Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Rune Hagen.

 Registrere antall stemmer1.4

Vedtak:
Det var tre seksjonseiere som avla stemme

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Ingen merknad

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Ingen merknad

Årsregnskap 2.

Vedtak:

Se eget vedlegg.

Det fremlagte årsregnskapet med noter godkjennes. Årets underskudd dekkes av annen
egenkapital.

Årsmelding 20213.
Se eget vedlegg.

Protokoll fra årsmøte 2022 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 1/2
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Vedtak:
Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.

Budsjett4.

Vedtak:

Se eget vedlegg

Budsjettet tas til orientering.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:
Styreleder honoreres med kr: 2000,-  
  

Valg til styret6.

Valg av styremedlemmer for to år6.1

Vedtak:

Styremedlemmene Rune Hagen og Nanna Heines er på valg.

Som styremedlem for to år velges: Rune Hagen    
Som styremedlem for to år velges: Maria Åbonde

Protokoll fra årsmøte 2022 - Sameiet Fritz Smithsgate 11. Side 2/2
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Protokoll for Sameiet Fritz Smithsgate 11

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Stian Røthe (sign.) 04.05.2022
Sekretær Torill Kaasa (sign.) 04.05.2022
Protokollvitne Rune Hagen (sign.) 04.05.2022
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Side 1 av 2

Tvedestrand kommune

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: +47 37 19 95 00

Utskriftsdato: 19.06.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 74 Bruksnr. 45 Festenr. Seksjonsnr. 5

Adresse Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 143

Navn Kommuneplan 2017 - 2029

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 07.02.2017

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/4213/143/Dokumenter/Gjeldende%20bestemmelser%20og%20retningslinjer%20til%20Kommuneplanens%20arealdel.pdf 

Delarealer

Delareal 152 m

KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljø

KPHensynsonenavn H570

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 048

Navn VERNEPLAN TVEDESTRAND

Plantype Eldre reguleringsplan

 

 
 
 
 
 
 

2
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Side 2 av 2

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.06.1992

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/4213/048/Dokumenter/B-bestemmelser.pdf 
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Oversiktskart for eiendom 4213 - 74/45//

Utskriftsdato: 19.06.2023

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Tvedestrand kommune: Seksjon 4213-74/45/0/5

 

Utskriftsdato: 19.06.2023 13:31

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn SEKSJON 5 IDEELL ANDEL 65/325 Beregnet areal 0

Etablert dato 19.07.1988 Arealmerknader

Oppdatert dato 19.10.2022 Antall teiger 0

Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)

Sameiebrøk 65/325

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

74/45, 74/45/0/1, 74/45/0/2, 74/45/0/3, 74/45/0/4, 74/45/0/5,

74/45/0/6 

 

Seksjonering

Seksjonering

19.07.1988 74/45, 74/45/0/5 

 

Tinglyste eierforhold

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

JOHANSSEN CATHRINE J

F011076*****

Hjemmelshaver (H)

1/1

Fritz Smiths gate 11

4900 TVEDESTRAND

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Fritz Smiths gate 11 H0301 74/45/0/5 0 0 0 0

Adresse

Vegadresse: Fritz Smiths gate 11

Poststed 4900 TVEDESTRAND Kirkesogn 05080103 Tvedestrand

Grunnkrets 203 Tvedestrand sentrum Tettsted 3531 Tvedestrand

Valgkrets 1 Tvedestrand

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 193497888 Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 193497888: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 450

Sefrakminne Nei BRA Annet

Adressetilleggsnavn:

122



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Tvedestrand kommune: Seksjon 4213-74/45/0/5

 

Utskriftsdato: 19.06.2023 13:31

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

Kulturminne Nei BRA Totalt 450

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter 6

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 28.08.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Fritz Smiths gate 11 H0301 74/45/0/5 0 0 0 0

Etasjer

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

H03 2 150 0 150 0 0 0

H02 2 150 0 150 0 0 0

H01 2 150 0 150 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 74/45

Bruksnavn HUS NR.40 I TVEDESTRAND Beregnet areal 152.4

Etablert dato Historisk oppgitt areal 151

Oppdatert dato 05.10.2011 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Bruk av grunn ( ) Antall teiger 1

Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

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

Eiendomsteig 6497953.23 496002.02 0 Ja 152.4

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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©Norkart 2023

19.06.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

74/45/0/5

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Fritz Smiths gate 11

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

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: +47 37 19 95 00

Utskriftsdato: 19.06.2023

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 74 Bruksnr. 45 Festenr. Seksjonsnr. 5

Adresse Fritz Smiths gate 11, 4900 TVEDESTRAND

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger

tilknyttet vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom

og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i

sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Vegstatuskart for eiendom 4213 - 74/45//

Utskriftsdato: 19.06.2023

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Sørmegleren Risør/Tvedestrand

Oppdragsnr.

41230064

Selger 1 navn

Cathrine J Johanssen

Gateadresse

Fritz Smiths gate 11

Poststed

Tvedestrand

Postnr

4900

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du eiendommen?

År 2022

Hvor lenge har du bodd i boligen?

Antall år 0

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap if

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: CJJ 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

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

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

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

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: CJJ 3
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Tilleggskommentar

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

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Cathrine j Johanssen

IDENTIFIER

260849c554ec301bbace29
5d5165ee86ad07e66e

TIME

23.06.2023 
11:42:30 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 

Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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MARIA STORNES | Eiendomsmegler | 90 57 03 07 | maria@sormegleren.no
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