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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

jacob@bjerketangen.no

Jacob U.  Ramberg

Rapportansvarlig

918 89 227
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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).

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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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.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn 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 bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Ramberg Takst ble kontaktet av Geir Elsebutangen for å 
utføre en tilstandsrapport med arealmåling av rekkehus med 
adresse Thomesheiveien 22A i Kragerø kommune.
Det er fint vær på befaringsdagen, ut over dette er alle 
arealer tilgjengelig på befaringsdagen og er således med i 
denne rapporten. 

Vær oppmerksom på at det bare er innvendig forhold, 
vindu/dører i yttervegg og veranda som er omtalt i denne 
rapporten. Når det gjelder øvrige bygningselementer viser en 
til sameiet. 

Tilstanden på boligen framstår med normal standard og 
normal bruksslitasje.

TG: 2 er gitt til gulv på vaskerom og lekkasjevann fra rørskap 
på toalettrom.
Viser til rapportens underpunkter og at det er viktig at man 
leser disse, ikke bare sammendraget.

Man må påregne vanlig vedlikehold.

Rekkehus - Byggeår: 2018

UTVENDIG
Gå til side

På eiendommen er det ført opp rekkehus og 
leilighetsbygg som utgjør "Solen" sameie.
Denne rapporten gjelder for enderekkehus mot 
sør.

INNVENDIG
Gå til side

Gulv har overflate av flis og parkett.
Vegger har overflate av malte flater.
Himling har overflate av malte flater.

Innvendige malte dører i tre med profil.

VÅTROM
Gå til side

Bad:

Dokumentasjon: FDV dokumenter. Aktuell 
byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflate av flis.
Himling har overflate av malte flater.

Vegghengt toalett, dusjhjørne og 
baderomsinnredning med 2 vasker på baderom.

Vaskerom:

Dokumentasjon: FDV dokumenter. Aktuell 
byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.

Gulv har overflate av våtromsbelegg.
Vegger har overflate av malte flater.
Himling har overflate av malt flate.

Opplegg for vaskemaskin og vaskekum på 
vaskerom.

KJØKKEN
Gå til side

Folierte skrog med glatte fronter.
Laminert benkeplate med dobbel vask i stål, 
nedfelt.
Integrert komfyr, micro, oppvaskmaskin, 
kjøleskap og platetopp.

SPESIALROM
Gå til side

Toalettrom:

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflate av flis.
Himling har overflate av malte flater.

Vegghengt toalett og vask på baderom.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Rør-i-rør. rørskap på toalettrom og vaskerom.
Avløpsrør i plast og forkrommet plast.
Brannslukningsapparat og røyksensor registrert.
Sikringsskap lokalisert på vaskerom.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Den delen av tomten som ikke er bebygd består 
av asfalt, gress, beplantning og fellesarealer.

Gå til side

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Rekkehus

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Underetasje 50 16 34

1 etasje 51 51 0

2 etasje 51 51 0

Sum 152 118 34

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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.

Oppdraget gjelder:
Oppdraget gjelder tilstandsrapport med arealmåling av 
rekkehus beliggende på Gnr: 39 Bnr: 118 Snr: 1 med adresse 
Thomesheiveien 22A i Kragerø kommune.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rekkehus

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > Overflater Gulv > Vaskerom Gå til side

Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt 
(har ikke motfall). 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes til sluk eller  annen kompenserende 
løsning.

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst

3790 HELLE
Bjerketangen 34

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

REKKEHUS

Kommentar
I følge eier.

Byggeår
2018

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Vinduer
Vinduer i tre med aluminiumsbeslag og 2-lagsisolerglass.
Vinduer i tre med 2-lagsisolerglass.

Utsnitt vindu.

Utsnitt vindu.

Dører
Ytterdører i tre med glassfelt.
Terrassedør i tre med aluminiumsbeslag og glassfelt.
Garasjeport med profil og polyuretanisolering.

Terrassedør.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Garasjeport.

Ytterdør mot garasje.

Inngangsdør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Veranda med konstruksjon av betong og stål.
Dekke av flis.
Rekkverk i metall og glass.

Utsnitt veranda.

Utsnitt veranda.

INNVENDIG

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Overflater
Gulv har overflate av flis og parkett.
Vegger har overflate av malte flater.
Himling har overflate av malte flater.

Det er registrert stedvis riss i skjøtene til plater, dette er ikke unormalt 
for denne typen konstruksjon.
Riss og sprekker i skjøter kan utbedres med fornying av 
overflatebehandling.

Utsnitt overflater.

Eksempel på sprekk i skjøt.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille i betong fra underetasje til 1 etasje.
Etasjeskille i tre fra 1 etasje til 2 etasje.

Ingen vesentlige høydeforskjeller registrert.

Høydeforskjeller kontrollert.

Radon
Eiendommen ligger innenfor et område med lave/moderate målinger 
utført, i følge Radon aktsomhet.

Radon aktsomhet.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Pipe og ildsted
Pipe i boligen, det er ikke installert ildsted.
Feieluke lokalisert på kjøkken.

Feieluke.

Brannsikker flate under feieluke.

Rom Under Terreng
Gulv har overflate av betong, parkett og våtromsbelegg.
Vegger har overflate av betong.

Det er ikke utført hulltaking da rom under terreng består av 
betongvegger.

Utsnitt rom under terreng.

Innvendige trapper
Innvendig trapp i tre med malte vanger og rekkverk.

Utsnitt innvendig trapp.

Innvendige dører
Malte dører i tre med profil.

Utsnitt innerdører.

Utsnitt innerdører.

VÅTROM

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Generell
Dokumentasjon: FDV dokumenter. Aktuell byggeforskrift er teknisk 
forskrift 2010.

Gulv har overflate av våtromsbelegg.
Vegger har overflate av malte flater.
Himling har overflate av malt flate.

Opplegg for vaskemaskin og vaskekum på vaskerom.

UNDERETASJE > VASKEROM 

Utsnitt vaskerom.

Overflater vegger og himling
Vegger har overflate av malte flater.
Himling har overflate av malt flate.

Utsnitt vegg og himling.

Overflater Gulv
Gulv har overflate av våtromsbelegg.

Det er registrert slettgulv på vaskerom, med lokalt fall rundt sluk.

"Anbefaler å legge en fuge rundt lister, foringer og dørstokk langs 
gulvet så eventuelt lekkasjevann ikke kommer direkte i kontakt med 
utettheter her."
Tiltaket er utført av eier, og dette vil hjelpe eventuelt lekkasjevann mot 
sluk.

Vurdering av avvik:
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke 
motfall). 
Tiltak
• Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell 
renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk. 

Utsnitt baderomsgulv.

Utsnitt baderomsgulv.

Silikon utført rundt lister, foringer og dørstokk på vaskerom.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og synlig våtromsbelegg.

Plastsluk.

Sanitærutstyr og innredning
Opplegg for vaskemaskin og vaskekum på vaskerom.

Opplegg for vaskemaskin.

Vaskekum.

Ventilasjon
Det er balansert ventilasjon. 

Balansert ventilasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner.
Betongvegger rundt hele vaskerom.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE
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Generell
Dokumentasjon: FDV dokumenter og bilder. Aktuell byggeforskrift er 
teknisk forskrift 2010.

Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflate av flis.
Himling har overflate av malte flater.

Vegghengt toalett, dusjhjørne og baderomsinnredning med 2 vasker 
på baderom.

2 ETASJE > BAD 

Utsnitt baderom

Utsnitt baderom.

Overflater vegger og himling
Vegger har overflate av flis.
Himling har overflate av malte flater.

Utsnitt vegg og himling.

Overflater Gulv
Gulv har overflate av flis.

Fall mot sluk registrert.
Fuge rundt dørstokk for en oppkant registrert.

Utsnitt baderomsgulv.

Utsnitt baderomsgulv.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34
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Sluk, membran og tettesjikt
Slukrenne ved vegg i dusjsonen.
Membran utført med bilde dokumentasjon.

Slukrenne.

Bilde dokumentasjon membran.

Sanitærutstyr og innredning
Vegghengt toalett, dusjhjørne og baderomsinnredning med 2 vasker 
på baderom.

Vegghengt toalett.

Dusjhjørne.

Baderomsinnredning med 2 vasker.

Dokumentasjon på sealingbag.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
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Ventilasjon
Det er balansert ventilasjon. 

Balansert ventilasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i gang mot baderom.

KJØKKEN

Overflater og innredning
Folierte skrog med glatte fronter.
Laminert benkeplate med dobbel vask i stål, nedfelt.
Integrert komfyr, micro, oppvaskmaskin, kjøleskap og platetopp.

1 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Utsnitt kjøkken.

Avtrekk
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

Avtrekk kjøkken.

SPESIALROM

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
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Overflater og konstruksjon
Gulv har overflate av flis.
Vegger har overflate av flis.
Himling har overflate av malte flater.

Vegghengt toalett og vask på baderom.

1 ETASJE > TOALETTROM 

Utsnitt toalettrom.

Utsnitt toalettrom.

Dokumentasjon på sealingbag.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rør-i-rør, rørskap lokalisert i toalettrom og vaskerom.
Noe kobberrør fra varmtvannstank, disse er synlige.
Stoppekran lokalisert i rørskap på vaskerom.

Det kan ikke konstateres at lekkasjevann fra rørskap på toalettrom 
leder lekkasjevann til rom med sluk.
Det er registrert åpning for lekkasjevann i rørskap på toalettrom, og 
eier mener at dette er knyttet til siklemikk på vaskerom, men dette er 
ikke ført gjennom rørskap på vaskerom og ikke synlig.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 
til sluk eller  annen kompenserende løsning.
Tiltak
• Andre tiltak:

Rørskap toalettrom.

Rørskap vaskerom.

Lekkasjevann.

Tilstandsrapport
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Innhent dokumentasjon på lekkasjevann fra rørskap på toalettrom, 
eller utfør ytterligere undersøkelser.

Avløpsrør
Avløpsrør i plast og forkrommet plast.

Utsnitt avløpsrør.

Ventilasjon
Boligen har balansert ventilasjon. 

Balansert ventilasjons anlegg.

Varmtvannstank
Varmtvannstank på ca. 10 liter installert i 2023.
Boligen er tilkoblet felles varmtvannstank og får egentlig varmtvann fra 
denne, men eier sier at det må brukes 10 liter med vann før du får 
varmtvann, derfor er denne installert for å motvirke dette.

Eier opplyser om en positiv erfaring etter denne ble installert, må ikke 
bruke 10 liter vann før du får varmtvann og overgang fra 10 liters 
varmtvannstanken til felles varmtvann merkes nesten ikke.

Varmtvannstank.

Tilstandsrapport
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med fjernavleser og måler.
Kursoversikt registrert.
Fjernavleser er installert i skap på utsiden mot nord.

Samsvarserklæringer og sluttkontroll for mindre enn 5 år siden 
fremvist.

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)?
Ja

Sikringsskap.

Fjernavleser.

Branntekniske forhold
Brannslukningsapparat og røyksensor registrert.

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

Brannslukningsapparat.

Røyksensor.

Tilstandsrapport

Thomesheiveien 22A, 3770 KRAGERØ
Gnr 39 - Bnr 118
3814 KRAGERØ

Ramberg Takst
Bjerketangen 34

3790 HELLE

20917-1135Oppdragsnr.: 21.02.2023Befaringsdato: Side: 19 av 2520



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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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.2.2023 Jacob U.  Ramberg Takstingeniør

Geir Elsebutangen Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Rekkehus

Bruksareal BRA m²

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

Underetasje 50 16 34 Gang , Vaskerom Garasje 

1 etasje 51 51 0 Gang , Toalettrom , Stue/kjøkken 

2 etasje 51 51 0 Gang , Soverom , Soverom 2, Soverom 
3, Bad 

Sum 152 118 34

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
Brannceller

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

Kommentar
Arealet er målt opp innvendig på stedet. 
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Matrikkeldata
Kommune
3814 KRAGERØ

gnr.
39

bnr.
118

Areal
5201 m²

Kilde
Kommunekart.com

Eieforhold
Eiet

Adresse
Thomesheiveien 22A 

Kommentar
Areal gjelder for hele sameiet.

Hjemmelshaver
Elsebutangen Geir

fnr. snr.
1

Eiendommen ligger i veletablert boligfelt i Kragerø kommune.
Ca. 500m fra Kragerø sentrum.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Plannavn: Detaljreguleringsplan for Thomesheiveien 20.
Arealformål: Boligbebyggelse-blokkbebyggelse.

Regulering

Den delen av tomten som ikke er bebygd består av asfalt, gress, beplantning og fellesarealer.

Om tomten

Eiendommen er vurdert i den stand den var på befaringsdagen, denne dag var det pent vær.
Ut over dette er det ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Området ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2018 - 2030.

Kommuneplan

Ja. 0-grense i hele Kragerø kommune. Boplikt ved egenerklæring.

Konsesjonsplikt

På eiendommen er det ført opp rekkehus og leilighetsbygg som utgjør "Solen" sameie.
Denne rapporten gjelder for enderekkehus mot sør.

Rekkehuset har en veranda mot øst på ca. 18m².

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 550 000

År
2018
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Rekvirent har god kjennskap til 
eiendommen og egenerklæringen er fylt 
ut på en grundig og tillitsfull måte.
Takstmann har ut over dette ingen 
kommentarer til egenerklæringen.

Fremvist 4 Nei

Tegninger Fremvist 0 Nei

Situasjonskart Kommunekart.com Ingen 1 Nei

Infoland.no Ambita. Ingen 1 Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist 1 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Ingen opplysninger om forsikringsforhold er oppgitt.
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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/IT6065
  
  

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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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Sørmegleren Kragerø

Oppdragsnr.

77230017

Selger 1 navn

Geir Elsebutangen

Gateadresse

Thomesheiveien 22A

Poststed

Kragerø

Postnr

3770

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 2018

Hvor lenge har du bodd i boligen?

Antall år 4

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

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
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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

Beskrivelse EASEE lader 16A

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
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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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Url til selve tjenesten for din eiendom ligger i

linken midt på siden. Påfølgende side(r) viser hva

tjenesten inneholder samt tips til bruk.

Solforhold og utsikt i 3D

En interaktiv tjeneste fra Norges

ledende kartbedrift

50

https://solforhold.norkart.no/eiendom/beta?lat=58.86622044630155&lng=9.40851363164169&accessKey=d239fcf7-c01c-4931-9482-766723645503


Solforhold og utsikt i 3D

Dette er en tjeneste som gir deg innsyn i Norkarts landsdekkende, komplette 3D, basert på tilgjengelige kartdata. Kjøpet er

avgrenset til en enkelt eiendom og du har kun mulighet til å rotere, tilte og zoome. Ønsker du en fullverdig 3D-modell som du kan

redigere i, kan du kjøpe dette på https://e-torg.no/tilpass/NK8081

Terreng

Terrenget er kartverkets enmeters "Digitale Terrengmodell" og vil derfor være nøyaktig deretter.

Byggene

Byggene er generert fra FKB-data (kommunens kartdata). Kvalitet og nøyaktighet varierer fra forskjellige deler på bygget fra møne

til terasse, og det er også forskjell på by og distrikt. Detaljert info om kvalitet finner du her

Trær

Trær er laget med bakgrunn i laserdata, innmålte trær, info om høyde og kronebredde samt type. De er tilpasset en virkelighet og

vi tar forbehold om feil i tredatabasen. 

Andre 3D-Objekter

Andre 3D-Objekter som finnes er f.eks. gjerder, støttemurer, bruer, master, høyspent, flaggstenger m.m som er med på å gjøre

modellen så virkelighetsnær som mulig.

Solplassering og utsikt

Solplasseringen er reel og du kan justere tid/dato nederst i vinduet. Sammen med nøyaktig 3D, vil skyggene bli meget nær

virkeligheten! Utsikten kan du sjekke ved å trykke på «personen» ute til høyre. Den kan du slippe på en terrasse, tak eller på

tomten for å se utsikten fra øyehøyde 1,5 meter. Slik kan du generere et horisontprofil eller sjekke generell utsikt.

51

https://register.geonorge.no/data/documents/Produktspesifikasjoner_FKB%20Bygning_v4_produktspesifikasjon-fkb-bygning-4_61_.pdf
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Kragerø kommune 
Bygg og areal 

 

Postadresse Besøksadresse   
Kragerø kommune 
Pb. 128 
3791 KRAGERØ 

Gamle Kragerøvei 12 
3770 KRAGERØ 
  

Telefon: +47 35986200 
 
Epost: post@kragero.kommune.no 

 2655 01 43800 
Org.nr.:963 946 902 

 

 
 

Arkitektkontoret Børve og Borchsenius AS 
Postboks 1050 
3905 PORSGRUNN 
 
 

 

  

  
 
 
Deres ref. Vår ref.  Dato 
   15/01832-123  07.08.2018 

 

 
 
Gbnr 39/118  Nytt boligprosjekt - Mylius - Revidert ferdigattest – Erstatter ferdigattest av 
02.07.2018 
 
Administrativt vedtak etter delegert myndighet. 
 

FERDIGATTEST 
 
Igangsettingstillatelse er gitt: 09.12.2016 og 04.05.2018 

 

Gårds- og bruksnummer 39/118  

Byggested (adresse) Thomesheiveien 20 – 3791 KRAGERGØ  

Tiltaks art Leilighetsbygg BB1, miljøstasjon og utomhusanlegget  

Bruksareal (BRA) 465 kvm  

Tiltakshaver Brødrene Mylius Eiendom AS  

 
Den kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av 
kontrolldokumentasjon for det ferdige arbeidet. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet 
ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav 
gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. 

 
Bygningen eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter (jf. pbl. § 21-
10).  
 
 
 
Med hilsen 
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 2 

Christina Malén Staulen 
Byggesaksbehandler/jurist 
 
35986251 
 
 
 
 
 
 
Brevet er godkjent elektronisk.  
 
 
 
 
Kopi til: Brødrene Mylius Eiendom AS 
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 3 

(1) Avsender (forvaltningsorganets stempel)  

(2) Dato 

(3) Mottaker (navn og adresse) (4) Klageinstans 

 

Denne meldingen gir viktige opplysninger hvis De ønsker å klage over vedtak De har fått underretning om. 
 

Klagerett De har rett til å klage over vedtaket. 

Hvem kan De klage til? Klagen sender De til oss, dvs. det organet som er ført opp i rubrikk (1). Hvis vi ikke tar 

klagen til følge, sender vi den til klageinstansen, jf. rubrikk (4). 

Klagefrist Klagefristen er tre - 3 - uker fra den dag De mottar dette brevet. Det er tilstrekkelig at 

klagen er postlagt før fristen går ut. Dersom De klager så sent at det kan være uklart for 

oss om De har klaget i rett tid, bør De oppgi datoen for når De mottok dette brevet. 

Dersom De klager for sent, kan vi se bort fra klagen. De kan søke om å få forlenget 

fristen, og da må De oppgi årsaken til at De ønsker det. 

Rett til å kreve begrunnelse Dersom De mener vi ikke har begrunnet vedtaket vårt, kan De kreve en slik begrunnelse 

før fristen går ut. Ny klagefrist blir da regnet fra den dagen De mottar begrunnelsen. 

Innholdet i klagen De må presisere 

−  hvilket vedtak De klager over 

−  årsaken til at De klager 

−  den eller de endringer som De ønsker 

−  eventuelt andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen 

Klagen må undertegnes. 

Utsetting av gjennom- Selv om De har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. De kan imidlertid 

føringen av vedtaket søke om å få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er 

avgjort. 
 

Rett til å se saksdoku- Med visse begrensninger har De rett til å se dokumentene i saken. Reglene om 

mentene og til å kreve dette finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. De må i tilfelle ta kontakt med 

veiledning oss, jf. rubrikk (1). De vil da få nærmere veiledning om adgangen til å klage, om 

framgangsmåten og om reglene for saksbehandlingen. 

Kostnader ved klagesaken De kan søke om å få dekket utgifter til nødvendig advokathjelp etter reglene om 
fritt rettsråd. Vanligvis gjelder visse inntekts- og formuesgrenser. Fylkesmannen eller 
Deres advokat kan gi nærmere opplysninger om dette. Hvis vedtaket er blitt endret til 

Deres fordel, kan De etter forvaltningsloven ha krav på å få dekket vesentlige kostnader 

som har vært nødvendige for å få endret vedtaket. Klage- 

instansen (jf. rubrikk (4)) vil orientere Dem om retten til å kreve slik dekning. 

Klage til Hvis De mener at De har vært utsatt for urett fra den offentlige forvaltnings side, 

Sivilombudsmannen kan De klage til Stortingets ombudsmann for forvaltningen (Sivilombudsman- 

nen). Sivilombudsmannen kan ikke selv endre vedtaket, men kan gi sin 

vurdering av hvordan den offentlige forvaltning har behandlet saken, og om 

det er gjort eventuelle feil eller forsømmelser. Dette gjelder likevel ikke i 

saker som er avgjort av Kongen i statsråd. Dersom De nå får Deres klage 

avgjort i statsråd fordi Kongen er klageinstans, kan De derfor ikke senere 

bringe saken inn for Sivilombudsmannen. 

Særlige opplysninger 

 

 

Melding om rett til å klage 

over forvaltningsvedtak 
(Forvaltningsloven § 27 tredje ledd) 
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Kragerø kommune 
4.0 - Bygg og areal 

 

Postadresse Besøksadresse   
Kragerø kommune 
Pb. 128 
3791 KRAGERØ 

Gamle Kragerøvei 12 
3770 KRAGERØ 
  

Telefon: +47 35986200 
 
Epost: post@kragero.kommune.no 

 2655 01 43800 
Org.nr.:963 946 902 

 

 
 

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se 
mottakerliste nedenfor. 
   
   
 
 

 

  

  
 
 
Deres ref. Vår ref.  Dato 
   15/01832-111  13.10.2017 

 

 

 
Ferdigattest for BB2, BB3, BB4, BB5 og BB6. 

Gbnr 39/118  Nytt boligprosjekt - Mylius 
 

FERDIGATTEST 
 
Igangsettingstillatelser er gitt: 17.02.2016, 20.06.2016, 22.06.2016, 07.09.2016 og 09.12.2016 

 

Gårds- og bruksnummer 39/118 

Byggested (adresse) Thomesheiveien 20A-G, 3791 Kragerø  

Tiltaks art Leilighetsbygg og uthus/garasjer 

Bruksareal (BRA)  
BB2: 
1.etg: 170,3 m2 

BB3: 
1.etg: 293,8 m2 2.etg: 276,6 m2 Overbygd areal: 32,5 m2 

BB4: 
1.etg: 307,1 m2 2.etg: 285,9 m2 3.etg: 210,0 m2 Overbygg: 
21,4 m2 

BB5: 
1.etg: 276,5 m2 2.etg: 291,8 m2 3.etg: 139,2 m2 Overbygd 
areal: 32,5 m2 

BB6: 
1.etg: 203,0 m2 2.etg: 199,5 m2 Overbygd areal: 41,4 m2 

Bod/garasje: 
1.etg: 116,4 m2 

Tiltakshaver Solen Eiendom AS 
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Den kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av 
kontrolldokumentasjon for det ferdige arbeidet. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet 
ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav 
gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven. 

 

Bygningen eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter (jf. pbl. § 21-
10).  

 

 
 
 
 
Med hilsen 
 
Per Arstein Vegard Evja 
Bygningssjef Konsulent 

 
35986250 35986228 
 
 
 
 
 
 
Brevet er godkjent elektronisk.  
 
 
 

 
 
 
Kopi til: Solen Eiendom AS, Øivind Tore Mylius, Skonnertveien 3, 3770 KRAGERØ 
 
 
 

Mottakere: Knut Henning Buen  
Arkitektkontoret Børve og Borchsenius AS, Postboks 1050, 3905 PORSGRUNN 
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Kragerø kommune

Postadresse: Postboks 128, 3791 Kragerø � Telefon: 35 98 62 00 

E-post: post@kragero.kommune.no � www.kragero.kommune.no
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Kragerø 1.mars 2023

OPPLYSNINGER OM BYGNING FRA KRAGERØ 

KOMMUNE.
Det vises til deres henvendelse rettet til Kragerø kommune knyttet til opplysninger om 

skorstein og ildsteder i bygning.

Eiendom:

Gnr 39, bnr 118, snr 1 Bygnings nr.: 

Thomesheiveien22A, 3770 Kragerø  

Pr.1/3-23 har ikke Kragerø kommune opplysninger i sitt forvaltningssystem som tilsier at 

den aktuelle bygning har fyringsanlegg.

Med hilsen 

Barbro Johansson
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01.03.2023Dato:

39/118

1:750Målestokk: Koordinatsystem: UTM 32N

© 2023 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © Mapbox © OpenStreetMap
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Tegnforklaring
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Thomesheiveien 22A

Offentlig transport

Kragerø skole 3 min

Linje 506 0.2 km

Kragerø rutebilstasjon 10 min

Buss, ferge 0.8 km

Kragerø ferjekai 12 min

Linje 710, 711, 712 0.9 km

Tangen 14 min

Linje F5 10.4 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 14 min

Skoler

Kragerø skole (1-10 kl.) 3 min

507 elever, 30 klasser 0.3 km

Kragerø videregående skole 21 min

483 elever, 24 klasser 1.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder

37% 6-12 år

20% 13-15 år

15% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 40% 33%

Ikke gift 35% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 10% 4%

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Havna-smedsbu... 567 387

Kommune: Kragerø 10 351 5 821

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Trekanten barnehage (1-5 år) 8 min

40 barn 0.6 km

Siritun barnehage (1-5 år) 12 min

53 barn 1.1 km

Rømerverven barnehage (1-5 år) 6 min

41 barn 2 km

Dagligvare

Spar Kivle Kalstad 7 min

Kiwi Kragerø 10 min

Sport

Langjordet lekeplass 3 min

Ballspill 0.2 km

Kragerø skole 3 min

Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Family Fitness Kragerø 4 min

MOT Kragerø 6 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sørmegleren avd. Kragerø kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens

Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023124



Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Sørmegleren avd. Kragerø kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens

Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023125



DDV-dokumentasjon 
TECEprofil innbygningssisterne m/Sealingbag 
 

 

Beskrivelse: 
 

TECE innbygningssisterne leveres i tre ulike høyder: 1120mm, 980mm og 820mm. 

Standardutgaven, 1120mm, er kun for frontbetjening, mens ved bruk av 980mm og 820mm har 

man valget mellom front og toppbetjening. Alle versjonene leveres med installasjonsutstyr. I 

tillegg er det en rekke festemateriell som tilfredsstiller andre installasjonsvarianter enn standard 

inne i eller utenpå vegg. Når det benyttes doble betjeningsplater, kan det velges mellom to 

spylevolum. Sisternen leveres fra fabrikk med innstilt spylevolum på henholdsvis 3 og 6 l. Ved 

enkel betjeningsplate er spylevolumet levert standard med 6 l. Det store spylevolumet kan 

reguleres mellom 4,5, 7,5 og 9l. 

Det lille spylevolumet kan justeres mellom 2,5 og 3l. 

Hele programmet med betjeningsplater passer til innbygningssisternene. 

 

Sealingbag er en plastkappe som er dokumentert å være vanntett med tilfredsstillende 

dreneringskapasitet. Kappens funksjon er å lede eventuelt lekkasjevann fra sisterna, ut mellom 

vegg og skål, gjennom drensåpningen i støydempingsplaten til sluk i våtrom eller til lekkasjeføler 

i tørre rom. Det er da ikke behov for dreneringsspalte nede ved gulvet. Sealingbag kan benyttes i 

våtrom med påstryknings-membran som tettesjikt foran sisternen, dersom det er enkel tilgang til 

utskifting av sisternen fra tilstøtende rom. I andre rom enn våtrom, gjelder ikke dette kravet. 

 

NRF Høyde 

6122374 1120mm 

6192728 980mm 

6122375 820mm 

 

 

Tilbehør: 

NRF 6122322 – Veggfester, justerbare, sett à 2 stk. 

NRF 6122323 – Festeskruer for betongvegger, sett à 2 stk.  

NRF 6122327 – Veggfeste for vinkelmontasje på vegg 

NRF 6122328 – Festeskruer for trestendere, sett à 4 stk.  

NRF 6122329 – Festesett for stålprofil, sett à 4 stk. 

NRF 6122421 – Støttestag for skål med redusert høyde 

NRF 6122326 – Variable veggfester for hjørner 
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DDV-dokumentasjon 
Drift og vedlikehold  

 

Rengjøring 
 

- 

 
 

 

Kontroll 
 

Innbygningssisternen er i utgangspunktet vedlikeholdsfri, men det anbefales et ha lvårlig 

ettersyn. Stengeventil funksjonsprøves.  

 

 

Generell informasjon 
 

TECE Norge AS leverer i henhold til FL-VA/VVS 2016. 

Ytterligere teknisk informasjon kan lastes ned fra TECE Norge AS’ hjemmeside, 
www.tece.no 

 

Kontakt og service 

 

Produsent:  

TECE GmbH, Emsdetten, Tyskland 

 

Salg i Norge: 

TECE Norge AS 

Snipetjernveien 4 

1405 LANGHUS 

Tlf. 03654 

E-post: post@tece.no 

Web: www.tece.no 
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