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Nyere enebolig med 4 soverom og bra standard.
Barnevennlig og attraktivt boligfelt på Bratsberg
med utsikt.

Området
Skien

Adresse
Nordheimvegen 57

Prisantydning
kr 6 500 000,-

Omkostninger: kr 178 970,-

Totalpris: kr 6 678 970,-

Kommunaleavgifter: kr 28 045,32

Formuesverdi: kr 1 536 863,-

Primærrom: 175 m2

Bruksareal: 180 m2

Boligtype: Enebolig

Byggeår: 2018

Soverom: 4

Eierform bygning: Selveier

Eierform tomt: Eiet tomt

Tomteareal: 675 m2 SørmeglerSørmegleren Ten Telemark Aelemark AS aS avvd. Skiend. Skien

Cappelens gate 10, 3722 Skien

35 51 01 00

sormegleren.no

JørJørgen Eilegen Eilev Tv Thorkildsenhorkildsen
Eiendomsmegler

997 17 56 647 17 56 64
jt@sormegleren.nojt@sormegleren.no



OM EIENDOMMENOM EIENDOMMEN

INNHOLDINNHOLD

1. Etasje: Hall, Stue/kjøkken, vaskerom med bod, bad og

soverom.

2. Etasje: Gang/stue, 3 soverom og bad.

SSTTANDANDARDARD

Moderne og meget pen familiebolig med høy standard

og kvalitetsmessig materialvalg både utvendig og

innvendig. Boligen er delikat innredet og har god

planløsning. Innvendig er det moderne farger på

overflater og en pen håndverksmessig utførelse i alle

rom.

1. Etasje

Entreèn gir et godt førsteinntrykk av boligen. Rommet

er innredet med skyvedørsgarderobe for oppbevaring av

yttertøy og sko. Flis på gulv, malte flater på vegger og

malt himling med downlights.

Stuen er innbydende med plass til sofagruppe og øvrig

møblement, samt spisegruppe i tilknytning til kjøkkenet.

De store vindusflatene gir rommet godt med naturlig

lysinnslipp, samtidig som rommet føles lyst og luftig. Det

er montert peisovn som varmer godt på kalde kvelder

og gir en hyggelig atmosfære til rommet. Fra stuen er

det utgang til solrik terrasse og hage. Stilig spilevegg

som gir kontrast i rommet. Laminat på gulv og malt

himling med downlights.

Kjøkkenet ligger i en sosial åpen løsning mot stuen. Pen

og tidsriktig innredning fra Sigdal med slette fronter og

laminert benkeplate. Integrert kjøleskap/frys, komfyr,

micro, platetopp, vinskap og oppvaskmaskin. Praktisk

kjøkkenøy som blir et naturlig samlingspunkt på

kjøkkenet, samtidig som den gir godt med arbeidsplass.

Kjøkkenøyen har innredning på begge sider. Forøvrig

gode oppbevaringsmuligheter i skuffer og skap. Glass

og malte overflater på vegg under overskap, laminat på

gulv og malt himling med downlights.

Moderne og romslig baderom innredet med dobbel

servant med skuffer, vegghengt toalett og dusjnisje med

dobbeldusj. Flis på gulv med varmekabler, flis på vegger

og malte plater med downlights i himling.

Praktisk vaskerom innredet med utslagsvask. Opplegg

og plass til vaskemaskin og tørketrommel. Flis på gulv

med varmekabler, baderomsplater på vegger og malte

plater med downlights i himling.

I denne etasje er det 1 soverom. God plass til seng og

øvrig møblement. Laminat gulv og malte overflater på

vegger og i himling. Det er krittvegg på den ene

kortsiden av rommet.

2. Etasje

Koselig stue som kan brukes som tv-stue, eller andre

bruksområder som hobbyrom, kontor eller barne- og

ungdomsavdeling. Her kan man nyte den flotte utsikten

over Gjerpensdalen. Den gode takhøyden får rommet til

å virke stort og luftig. Laminat på gulv, malte overflater

på vegger og malt himling med downligts.

Baderommet er innredet med dobbel servant med

skuffer, toalett og badekar. Flis på gulv med

varmekabler, baderomsplater på vegger og malte plater

med downlights i himling.

I denne etasjen er det 3 soverom. Alle rommene har

plass til seng og øvrig møblement. Hovedsoverommet

har garderoberom med skillevegg. Rommene har

laminat på gulv og er malt i behagelige farger.

AREALER MED BESKRIVELSEAREALER MED BESKRIVELSE

Primærrom: 175 kvm.

Bruksareal: 180 kvm.

Sekundærareal: 5 kvm.

P-rom inneholder:

1. Etasje: Hall, stue/kjøkken, vaskerom, bad og soverom.

2. Etasje: Gang/stue, 3 soverom og bad.

Arealer og rombenevnelser er hentet fra

tilstandsrapport. Benevnelsen viser hva rommene

benyttes til i dag, ikke hva de opprinnelig er godkjent

som

BBYYGGEÅR OG BGGEÅR OG BYYGGEMÅGGEMÅTETE

2018 i følge Skien kommune.

OPPOPPVVARMINGARMING

Vedovn i stue, forøvrig elektrisk oppvarming. Dersom

det er rom i boligen som ikke har vegg/fastmonterte

ovner, så følger det heller ikke med ovner i disse

rommene.

TILSTILSTTANDANDSRAPPORSRAPPORTT

Tilstandsrapport basert på innholdskrav i ny forskrift til

avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi
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oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i

rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent

med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten,

og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som

fremgår av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Are Bjørkheim den

21.08.23, og er gyldig i 1 år etter rapportdato. Ved eldre

rapporter anbefales interessenter å undersøke

eiendommen grundig. Det gjøres oppmerksom på at

rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige

bygninger på eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:

Følgende avvik har fått TG3:

- Tomteforhold > Forstøtningsmurer. Mangler rekkverk

eller annen form for fallsikring.

Følgende avvik har fått TG2:

- Utvendig > Beslag under vindu.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn.

- Innvendig > Innvendige trapper.

For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3,

og hvor det er påregnelig med tiltak, har

bygningssakskynding utarbeidet et estimert

kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer

informasjon.

SSAMMENDRAAMMENDRAG SELG SELGERS EGERS EGENERKLGENERKLÆRINGÆRING

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende

informasjon.

BELIGGENHETBELIGGENHET

ADKADKOMSOMSTT

Se vedlagt kart.

Boligen er merket med TIL SALGS-plakat fra

Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

BELIGGENHETBELIGGENHET

Eiendommen har en populær og barnevennlig

beliggenhet i et nyere etablert boligområde på

Bratsberg i Skien. Her får man kort vei til Skien sentrum,

i tillegg til naturskjønne omgivelser som Gjerpensdalen

og Børsesjø. Fra boligen får man nydelig utsikt mot

sjarmerende gårdslandskap i Gjerpensdalen. For de

naturglade ligger Vealøs ikke langt fra området, med

flotte turområder på sommeren, og Jarseng med

fantastiske skiløyper på vinteren. Bratsberg er ideelt for

barnefamilier med kort vei til barnehager, skoler

(Bratsbergkleiva barneskole) og idrettsanlegg på Storm

m.m. Det er gangavstand til dagligvarebutikk og Skien

sentrum.

TTOMTOMT

Areal: 675 kvm, Eierform: Eiet tomt

PPARKERINGARKERING

Gode parkeringsmuligheter på egen tomt.

OFFENTLIGE OPPLOFFENTLIGE OPPLYYSNINGERSNINGER

FERDIGAFERDIGATTESTTESTT

Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen, men

midlertidig brukstillatelse datert 11.12.2018.

Brukstillatelsen gjelder enebolig, gjenstående arbeid:

utomhusarbeider. At en slik attest eksisterer gir ingen

garanti for at det ikke er utført arbeid på boliger som

ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,

men det er avvik fra disse.

Det er mindre endringer på innvendige dører og vegger i

boligen i forhold til tegning. Eiendommen har ikke

utvendig bod. Det er krav til utvendig bod.

REREGULERINGSPLGULERINGSPLANAN

Eiendommen er regulert til boliger, tilhører

reguleringsplan "Reguleringsplan for Bratsberg-Sivert

Urnesveg", datert 29.04.2010.

Eiendommen ligger i område som i

kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til

boligbebyggelse-nåværende, byggegrenser,

utbyggingsvolum, funksjonskrav og hensyn landskap, og

er en del av kommuneplanens arealdel/byplan datert

25.05.2023.

Kulturminnevernsplan. Det gjøres videre oppmerksom

på at eiendommen er en del av kommunenes

kulturminnevernplan. Planen har som hensikt å gi

tydelige rammer for bevaring av kulturmiljøer,

kulturlandskap og verneverdige bygg i Skien kommune,

gjennom virkemidler i plan- og bygningsloven.

Eiendommen er tilknyttet kulturminner - Lokaliteter,

enkeltminner og sikringssoner. Kontakt megler for mer

informasjon.



På generell basis gjør vi oppmerksom på at det kan

foreligge fremtidige planer hos kommunen for området

rundt eiendommen, som megler ikke har mottatt

opplysninger om.

VEI / VVEI / VANN / AANN / AVLVLØPØP

Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp.

HEFTELSER / RETTIGHETERHEFTELSER / RETTIGHETER

Heftelser som følger eiendommen:

1981/13649-1/101 Erklæring/avtale

Tinglyst: 07.10.1981

Rettighetshaver: Televerket

Bestemmelser om

telefonledninger/stolper/kabler/grøfter m.v.

Overført fra: 3807-63/813

Gjelder denne registerenheten med flere

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det

være tinglyst heftelser i form av erklæringer/avtaler som

ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med

unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og

panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og skal

følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få

prioritet etter disse.

ENERGIAENERGIATTESTTESTT

Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter B

ODELODEL

Nei

KKONSESJONONSESJON

Nei

ØKØKONOMIONOMI

PRISPRISANTANTYDNING OG OMKYDNING OG OMKOOSSTNINGERTNINGER

6 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,- (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

585,- (Tingl.gebyr pantedokument)

585,- (Tingl.gebyr skjøte)

162 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6 500

000,-))

178 970,- (Omkostninger totalt)

6 678 970,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en

låneobligasjon og at eiendommen selges til

prisantydning.

OFFENTLIGE AOFFENTLIGE AVVGIFTERGIFTER

Kr. 28 045,32 pr. år

FFORMUESORMUESVERDIVERDI

Primær: Kr. 1 536 863,- for år 2021.

NØKKELINFNØKKELINFORMAORMASJONSJON

ADRESADRESSE MED BETESE MED BETEGNELSEGNELSE

Nordheimvegen 57, Gnr. 63 Bnr. 864 i Skien kommune.

BOLIGBOLIGTTYPEYPE

Enebolig

EIERFEIERFORMORM

Selveier

SELSELGERGER

Mari Elisabeth Hvidsten

Ole Kristian Høgli

Alle opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.

VILKVILKÅR OG BETINGELSERÅR OG BETINGELSER

HVITEVHVITEVARER, LARER, LØØSSØRE OG TILBEHØRØRE OG TILBEHØR

Følgende hvitevarer følger boligen:

Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning.

Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen

dersom dette var på eiendommen ved kjøpers

besiktigelse om annet ikke er avtalt.

BOLIGSELBOLIGSELGERFGERFORSIKRINGORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen

dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset

til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14

millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som

følge av forekomst av insekter.

BOLIGKJØPERFBOLIGKJØPERFORSIKRINGORSIKRING

Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om
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Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra

HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en

rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell

juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller

mangler ved boligen de neste fem årene.

Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som

boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på viktige

rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,- påløper

i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte

materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at

meglerforetaket mottar fra kr 2.200,- til kr 2.600,-

avhengig av boligtype, i honorar for hver

forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring,

samt kr 1 000,- i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss..

VISNINGVISNING

Som annonsert eller etter avtale med megler på tlf 97 17

56 64.

OOVERVERTTAAGELSEGELSE

Etter avtale.

FINANSIERINGFINANSIERING

Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår

samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00,

for et uforpliktende tilbud.

BUDGIVNINGBUDGIVNING

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet

må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres. Benytt

"Gi bud"-knappen på våre annonser for å registrere ditt

bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker løsning som

lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved

hjelp av BankID. Når første bud er gitt vil du motta en

SMS-kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle

budforhøyelser. Budforhøyelser kan også gis ved å

trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e-post

eller andre skriftlige metoder. Megler skal så snart som

mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er

mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller som har kortere

akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste

annonserte visning vil ikke bli formidlet til selger. Et bud

er bindende for budgiver når budet er kommet til

selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller

forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å

akseptere det høyeste budet på eiendommen. Megler

skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de

involverte i budrunden skriftlig om status i

budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for

en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene

skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til

alle involverte parter, må et hvert bud ha en tilstrekkelig

lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før

budaksept kan formidles til budgiver. Selger og kjøper

har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks

etter at handel er kommet i stand. Alle som har inngitt

bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av

anonymisert budjournal etter at budrunden er avsluttet.

For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om

budgivning", som er på baksiden av budskjemaet. Det

forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

LLOOVVVERKVERK

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som

er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler.

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han

burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en

bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen

må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,

kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er

holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om

eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan

gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen

ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide

på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss

tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha

oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det

kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som

nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader

som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2%

eller mer og minimum 1 kvm.



Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning

må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på

kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.

§ 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)

fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt

karakteriseres som en mangel vurderes etter

avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere

som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person

som ikke hovedsakelig handler som ledd i

næringsvirksomhet.

HVITHVITVVAASKINGSKING

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har

megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor

kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet,

innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og

kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal

megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt

gjennomføre kundekontroll av personer med

disposisjonsrett til konto som benyttes ved

transaksjoner til klientkonto.

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele

oppdragsperioden, dersom megler på noe tidspunkt

ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har

megler rett til å avvikle kundeforholdet.

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved

mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding

sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i

enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring av

handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap

den andre part påføres som følge av brudd på

hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved

mislighold.

OPPGJØROPPGJØR

Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være

disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.

Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være

innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før

avtalt overtagelsesdato.

Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis

pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers

bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse

kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot

innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal

foretas samlet fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller

bankremisse.

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVE OG VEDLEVE OG VEDLEGGGG

OPPDRAOPPDRAGSNUMMERGSNUMMER

82-23-0149

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVE OG VEDLEVE OG VEDLEGGGG

Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg må gjennomgås

før budgivning. Dokumentasjonen anses som kjøpers

beslutningsgrunnlag.

Komplett oversikt over alle dokumenter megler har

mottatt fra det offentlige/forretningsfører er tilgjengelig

på Sørmeglerens hjemmeside

www.sormegleren.no/82-23-0149. Dokumentene kan

også fås hos megler ved forespørsel.

Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.

ANSANSVVARLIG MEARLIG MEGLERGLER

Eiendomsmegler Jørgen Eilev Thorkildsen, tlf. 97 17 56

64

VEDERLVEDERLAAGG

Oppdragsgiver har inngått følgende avtale med

Sørmegleren Telemark AS: Provisjon 1%,

Tilretteleggingshonorar kr 13 000,-, samt Markedspakke

kr 16 000,-

SSØRMEØRMEGLEREN TELEMARK AGLEREN TELEMARK AS ORG. NR.S ORG. NR.

918 067 116

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVEVE

Sist oppdatert 22.11.2023
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Nordheimvegen 57
Nabolaget Bratsberg - vurdert av 19 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Bratsberg 7 min

Linje P4 0.5 km

Skien stasjon 6 min

Linje RE11 3.1 km

Skien terminal Landmannstorget 6 min

Totalt 25 ulike linjer 2.9 km

Brevik ferjekai 28 min

Linje 281 23.2 km

Sandefjord lufthavn Torp 47 min

Skoler

Skauen Kristelige skole (1-10 kl.) 19 min

197 elever, 16 klasser 1.4 km

Bratsbergkleiva skole (1-7 kl.) 19 min

328 elever, 20 klasser 1.4 km

Toppidrettsgymnaset i Telemark 9 min

230 elever 3.7 km

Skien videregående skole 9 min

1100 elever, 40 klasser 4.2 km

«Barnevennlig, stille og rolig. Nære

barnehager og skole. Kort vei til

turområder og kort vei til byen, selv

om man bor på landet.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Bratsberg 734 320

Porsgrunn/Skien 92 648 45 081

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kapitelberget barnehage (1-5 år) 11 min

31 barn 0.8 km

Harmonien Doremi barnehage (1-5 år) 13 min

116 barn 1 km

Barnehagen Gregorius (0-5 år) 14 min

60 barn 1 km

Dagligvare

Kiwi Frogner Skien 21 min

PostNord 1.5 km

Spar Toppen 22 min

Post i butikk 1.6 km

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 AS, avd. Skien 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 2023



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Bratsberg idrettsplass 12 min

Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.9 km

Kapitelberget - ballbane 13 min

Ballspill 0.9 km

Nr1 Fitness Skien 7 min

SKY Fitness Skien 8 min

Boligmasse

86% enebolig

2% blokk

12% annet

Varer/Tjenester

Lietorvet 7 min

Apotek 1 Bien (Lietorvet) 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder

44% 6-12 år

19% 13-15 år

15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Bratsberg

Porsgrunn/Skien

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 44% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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 AS, avd. Skien 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 2023



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 AS, avd. Skien 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 2023



Tilstandsrapport
SKIEN kommune

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN

gnr. 63, bnr. 864

Befaringsdato: 14.08.2023 Rapportdato: 21.08.2023 Oppdragsnr.: 20349-1374

Are BjørkheimSertifisert Takstingeniør:Takstforum Telemark ASAutorisert foretak:

PD1752Referansenummer:

 Areal (BRA): Enebolig 180 m²

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

Gyldig rapport
21.08.2023



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

Takstforum Telemark AS
Takstforum Telemark AS dekker alt av taksttjenester i Telemark og omegn.
Alle takstmenn tilsluttet Takstforum Telemark AS har lang erfaring fra
bransjen.
Det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk takst og benytter
tilfredsstillende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.

Takstforum Telemark er sertifisert innenfor følgende fagområder:
*Landbruk.
*Skjønn
*Næring.
*Skade.
*Bolig

Uavhengig Takstingeniør

are@takstforum-telemark.no

Are Bjørkheim

Rapportansvarlig

918 58 552

20349-1374Oppdragsnr.: 14.08.2023Befaringsdato: Side: 2 av 20



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).

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN
Gnr 63 - Bnr 864
3807 SKIEN

Takstforum Telemark AS
Porsgrunnsvegen 188

3735 SKIEN
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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

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN
Gnr 63 - Bnr 864
3807 SKIEN

Takstforum Telemark AS
Porsgrunnsvegen 188

3735 SKIEN
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. Etasje 101 96 5

2. Etasje 79 79 0

Sum 180 175 5

Eiendommen med beliggenhet på Bratsberg.
Enebolig oppført i 2018.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er mindre endringer på innvendig dører og vegger i 
boligen i forhold til tegning.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse fra 2018 med 
gjenstående arbeider på utenomhusareal.

Eiendommen har ikke utvendig bod. Det er krav til utvendig 
bod.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN
Gnr 63 - Bnr 864
3807 SKIEN

Takstforum Telemark AS

3735 SKIEN
Porsgrunnsvegen 188

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

0

10

20

30

40

50

An
ta

ll

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

Rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig 
takstmann uten bindinger til andre aktører i 
eiendomsmarkedet.

Taksten er avholdt etter beste skjønn og i henhold til gjeldende 
instruks og retningslinjer. Takstmannen er ikke gjort kjent med 
andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som 
er nevnt i dokumentet. Befaring av eiendommen ble foretatt 
med de begrensninger som følger av at eiendommen var 
bebodd. Takstmann tar forbehold om skjulte feil om mangler og 
forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved 
befaringen. 
Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi 
angjeldende forhold ikke har latt seg bringe på det rene. 
Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige deler av 
konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll. 
Datagrunnlag kommer fra eksterne leverandører og 
hjemmelshaver. Opplysningene kan være ufullstendige, ikke 
ajour eller det kan forekomme feil. Bruker eller annen part kan 
ikke gjøre noe ansvar gjeldende overfor undertegnede. 
Arealene er målt med lasermåler, fuktsøk er utført med 
Protimeter, samt vurdering av sansbare inntrykk. 

Om kjøpers undersøkelsesplikt:
Kjøper har blant annet plikt til å sette seg inn i og forstå 
realitetene i den dokumentasjon som fremlegges i forbindelse 
med avhending av en brukt bolig. Denne rapport kan inneholde 
opplysninger som ikke er opplagt for alle å forstå det reelle 
innholdet av. Kjøper oppfordres derfor til å kontakte 
takstmannen med spørsmål om innholdet i rapporten. 
Dersom utdypende bygningstekniske undersøkelser (nivå 2 og 
3) er ønskelig, kan dette bestilles som et tillegg til rapporten. 
Det er ofte vanskelig eller umulig å fastslå noen bygningsdelers 
tilstand og funksjon ved en nivå 1 kontroll (dette er 
standardkontrollen som blir utført av de fleste takstforetak, 
basert på visuell kontroll uten inngrep) uten at det blir tatt hull i 
konstruksjoner og / eller bruk av andre tekniske hjelpemidler. 
Om det i rapporter blir benevnt risikokonstruksjoner og/ eller 
en anbefaling for videre tekniske undersøkelser så må dette tas 
alvorlig. Takstmann er fagmann og viser en fagmann usikkerhet 
og anbefaler nærmere kontroll er dette ett klart faretegn. 

Om selgers opplysningsplikt:
Det gjøres spesielt oppmerksom på selgers ansvar i forbindelse 
med salg av eiendom, ihht. "Lov om avhending av fast 
eiendom". Loven pålegger en boligselger et ansvar for mulige 
vesentlige feil og mangler ved eiendommen, selv om han ikke 
kjenner til slike. 
Selger har således plikt til å gi all informasjon om alle forhold 
som kan ha betydning for en kjøper. 
Selger plikter å lese igjennom rapporten og gi skriftlig 
tilbakemelding om eventuelle feil eller mangler før rapporten 
tas i bruk. Dette gjelder også når oppdragsgiver benytter en 
eiendomsmegler.

Tredjeperson skal ikke vurdere sine avgjørelser på denne 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN
Gnr 63 - Bnr 864
3807 SKIEN

Takstforum Telemark AS

3735 SKIEN
Porsgrunnsvegen 188

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

rapporten uten først å ha kontaktet undertegnede takstmann 
for nødvendig avklaring og/eller eventuelle 
tilleggsundersøkelser. Rapporten fratar ikke eier /kjøper ansvar 
for selv å føre tilsyn og kontroll med eiendommen og foreta 
nødvendig vedlikehold og skadeforebyggende tiltak. 
I sammenfattet takstbeskrivelse og under de ulike 
bygningsdeler er det gjort rede for de oppgraderinger som er 
gjort og eventuelle svakheter som er registrert. Beregning av 
markedsverdiene er basert på forhold nevnt i takstdokumentet 
med hensyn til beliggenhet og teknisk tilstand. Det er foretatt 
et erfaringsmessig fradrag for elde, slitasje og utidsmessighet. I 
fradraget inngår også et normalt avvik fra dagens 
byggeforskrifter. 

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det er avvik:

Støttemur mangler rekkverk eller annen form for 
fallsikring.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Beslag under vindu Gå til side

Det er avvik:

Vannbrett beslag under vindu mangler korrekt 
oppkant (utførelse) på beslagskant. Konsekvens er økt 
fuktbelastning på kledning under vindu. 

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er avvik:

Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik. Det er 
åpning mellom gulvlist og gulv i 1. etasje. 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Vaskerom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Sentralstøvsuger Gå til side

Tekniske installasjoner > Skjulte trekkrør for 
høyttaler

Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

Knirk i trapp ved personbelastning.

Nordheimvegen 57, 3714 SKIEN
Gnr 63 - Bnr 864
3807 SKIEN

Takstforum Telemark AS

3735 SKIEN
Porsgrunnsvegen 188
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UTVENDIG

Taktekking
Tak med betongstein med underliggende papp, sløyfer og lekter. 
Pannebord i malt utførelse. Tak er inspisert fra tak.

Taktekking

Nedløp og beslag
Takrenner, nedløp og beslag av plastbelagt stål. 
Pipehatt og luftehatt over tak.
Taknedløp ført til rør i grunn.
Snøfanger og stigetrinn etablert.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2018

Standard
Normal standard på bygget  utifra alder og byggemetode.

Vedlikehold
Bygget er rimelig nytt og dermed lite vedlikeholdsbehov.

Anvendelse
Enebolig

Beslag under vindu
Beslag under vindu.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vannbrett beslag under vindu mangler korrekt oppkant (utførelse) på 
beslagskant. Konsekvens er økt fuktbelastning på kledning under 
vindu. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Mangelen anses å være av liten betydning men dog praktiseres dette 
som god fagmessig utførelse.

Beslag mangler oppkant

Veggkonstruksjon
Yttervegg består av isolert bindingsverk (Stendere med isolasjon ) med 
vindsperre, utforet og kledd med liggende kledning.
Innervegg antatt isolert med 75 mm isolasjon.
Innvendig flater med plater.
Kledning er grunnet og malt med ett strøk maling, kledning bør ha ett 
strøk til med maling.

Takkonstruksjon/Loft
Takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon med skråkledde 
himlingsflater. Dette forutsetter en riktig oppbygging med tanke på 
eventuelt utførelse og materialvalg. En tenker da spesielt på bruk av 
dampsperre og ventilering av konstruksjonen. Ønskes full visshet om 
tilstand på skjulte konstruksjoner må åpninger foretas. Ved visuell 
kontroll av innvendige flater var det ingen tegn til kondens eller aktive 
lekkasjer. Ved utvendig besiktigelse vurderes luftingen å være ivaretatt 
under takstein og dokumentert via tegninger. Konstruksjonen vurderes 
å fungere som tiltenkt.

Vinduer
Vinduer med isolerglass med malt ramme og karm fra 2018.

Tilstandsrapport
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Dører
Ytterdør i malt utførelse med isolerglass fra 2018.
Verandadør i malt utførelse med isolerglass fra 2018.

Veranda
Veranda er opphengt i vegg og bærende på pilarer med drager. 
Veranda oppført med impregnert bjelkelag påmontert spaltegulv. 
Deler av veranda er takoverbygget.

INNVENDIG

Overflater
OVERFLATER PÅ INNVENDIG TAK.
Beskrivelse: Malte plater.

OVERFLATER PÅ INNVENDIG GULV.
Beskrivelse: Flis i entrè, forøvrig laminat.

OVERFLATER PÅ INNVENDIG VEGG.
Beskrivelse: Malte plater.

OVERFLATER GENERELT.
Tilstandsgrad er satt ut fra synlige skader, samt normal brukstid på 
gjeldende overflater. Potensiell kjøper bør selv avgjøre behovet for 
oppgradering av overflater. Befaringen ble utført med de 
begrensningene et møblert hjem medfører. Det gjøres igjen 
oppmerksom på at innredning, lagrede gjenstander eller faste 
installasjoner ikke ble flyttet under befaringen. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
2. etasje
Etasjeskillere i antatt tradisjonelt trebjelkelag isolert i hulrom med 
bærende sponplater. 
Ved enkle målinger ble det målt 20 mm høydeforskjell i 
stue/trapperom.
Ved enkle målinger ble det målt 18 mm høydeforskjell på soverom.

1. etasje
Gulv mot grunn av betong som er påmontert gulvoverflate av laminat 
eller flis.
Ved enkle målinger ble det målt 8 mm høydeforskjell i hall.
Ved enkle målinger ble det målt 19 mm høydeforskjell på stue.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik. Det er åpning mellom gulvlist og gulv i 1. etasje. 

Konsekvens/tiltak
• 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. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre og dokumentasjon 
foreligger.

Pipe og ildsted
Boligen har stålpipe ført over tak.
Pipeløp tilkoblet peisovn i stue.

TIl info: Før oppfyring må balansert ventilasjon manuelt aktiviseres for 
å redusere avsug i rom. Ventilasjon vil da nedjustere avtrekk i en 
periode for at opptenning av ildsted skal muliggjøres.

Tilstandsrapport
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Innvendige trapper
Innvendig 180 graders malt trapp med eiketrinn.

Rekkverk målt til 91 cm.
Åpninger målt til 10 cm. 
Bredde målt til 78 cm.
Innvendig fri høyde ok.
Håndløper montert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Knirk i trapp ved personbelastning.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Knirk kan oppstå av ulike årsaker og ny eier må selv avgjøre om knirk 
er sjenerende.

Innvendige dører
Innerdører med malt dørblad med lydpakning og flat terskel.

VÅTROM

Generell
Vaskerom fra 2018.
Vaskeromsgulv med flis på gulv.
Baderomsplater på vegger og malte plater på innvendig tak.
Rommet er innredet med utslagsvask, vvs-skap, vv-bereder og 
ventilasjonsaggregat. Opplegg og plass til vaskemaskin og 
tørketrommel. 
Rommet er mekanisk ventilert.
Baderom med dokumentasjon.
Baderommet er vurdert på bakgrunn av dagens forskrift.

1. ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Baderommet har baderomsplater på vegg og malte plater på 
innvendig tak.

Overflater Gulv
Baderomsgulv med flis på gulv og varmekabel.
Gulv har fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt
Godkjent sluk med synlig mansjettmembran klemt til sluk med 
klemring. Smøremembran utført av fagfolk.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet er innredet med utslagsvask, vvs-skap, vv-bereder og 
ventilasjonsaggregat. Opplegg og plass til vaskemaskin og 
tørketrommel. 

Ventilasjon
Rommet er ventilert med mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Yttervegg og bad førte til at fuktmåling i vegg ikke lot seg gjennomføre. 
Fuktsøk på gulv ble da foretatt som ett alternativ. Med enkle fuktsøk 
på baderomsgulv ble det ikke registrert unormale fuktighet. 

Fuktsøk uten fuktighet
Årstall: 2023 Kilde: Andre opplysninger: Fuktsøk utført av 

takstmann

Tilstandsrapport
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Generell
Bad fra 2018.
Baderomsgulv med flis på gulv.
Flis på vegger og malte plater på innvendig tak.
Rommet er innredet med dobbel servantskap, wc og dusjnisje med 
dobbeldusj. 
Rommet er mekanisk ventilert.
Baderom med dokumentasjon.
Baderommet er vurdert på bakgrunn av dagens forskrift.

1. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling
Baderommet har flis på vegg og malte plater på innvendig tak.

Overflater Gulv
Baderomsgulv med flis på gulv og varmekabel.
Gulv har fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt
Godkjent sluk med smøremembran utført av fagfolk.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet er innredet med dobbel servantskap, wc og dusjnisje med 
dobbeldusj. 

Ventilasjon
Rommet er ventilert med mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er uført destruktiv åpning i form av hulltaking (boring) i vegg bak 
våtsone. Ved fuktmåling ble det ikke målt unormal fuktighet i 
bunnsvill. Fuktmåling utført fra soverom.

Fuktmåling uten fuktighet
Årstall: 2023 Kilde: Andre opplysninger: Hulltaking med 

fuktmåling utført av takstmann

Generell
Bad fra 2018.
Baderomsgulv med flis på gulv.
Baderomsplater på vegger og malte plater på innvendig tak.
Rommet er innredet med dobbel servantskap, wc og badekar.
Rommet er mekanisk ventilert.
Baderom med dokumentasjon.
Baderommet er vurdert på bakgrunn av dagens forskrift.

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling
Baderommet har baderomsplater på vegg og malte plater på 
innvendig tak.

Tilstandsrapport
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Overflater Gulv
Baderomsgulv med flis på gulv og varmekabel.
Gulv har fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt
Godkjent sluk med synlig mansjettmembran klemt til sluk med 
klemring. Smøremembran utført av fagfolk.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet er innredet med dobbel servantskap, wc og badekar.

Ventilasjon
Rommet er ventilert med mekanisk avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er uført destruktiv åpning i form av hulltaking (boring) i vegg bak 
våtsone. Ved fuktmåling ble det ikke målt unormal fuktighet i 
bunnsvill. Fuktmåling utført fra soverom.

Fuktmåling uten fuktighet
Årstall: 2023 Kilde: Andre opplysninger: Hulltaking med 

fuktmåling utført av takstmann

KJØKKEN

Overflater og innredning
Sigdal kjøkkeninnredning fra 2018. Innredning med slette fronter og 
laminert benkeplate. Nedfelt komposittkum med ett 
grep blandebatteri. Glass og malte plater på vegg under overskap. 
Integrert kjøleskap/frys, komfyr, koomfyr/micro, platetopp, vinskap og 
oppvaskemaskin. Det er montert komfyrvakt og lekkasjestopper. 
Hvitevarer er ikke kontrollert av takstmann. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN/HALL

Avtrekk
Mekanisk avtrekkshette er montert til innredningen og etablert 
over platetopp. Avtrekk ført ut i  yttervegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Interne vannrør av rør i rør.
VVS-skap med dreneringsrør til gulv med sluk.
Stoppekranen er merket og er på vaskerom. 
Funksjonstesting av stoppekran ok.
Utvendig vannkran på vegg.
Vannrør er begrenset inspisert.

Avløpsrør
Innvendig avløpsrør av plastrør. 
Avløpsrør er begrenset inspisert.

Ventilasjon
Boligen har balansert ventilasjon. Aggregat på vaskerom med kanaler 
og ventiler til de fleste rom. Filter skiftes av eier før salg.

Varmtvannstank
Varmtvannstank på 300 L fra 2018 montert i rom med sluk.

Elkom
Fibernett ført inn til bolig.

Tilstandsrapport
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Sentralstøvsuger
Sentralstøvsuger uten støvoppsamler og motor.
Sentralstøvsuger er demontert men rør i vegg er eksisterer.

Skjulte trekkrør for høyttaler
Det er fremført skjulte trekkerør for høyttaler i bolig.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med automatsikringer og 22 kurser. 
63 Amp overspenningsvern.
De fleste oppholdsrom med varmefolie eller varmekabel.
El-bil lader montert i 2021 med dokuemntasjon.
Utebelysning styrt via Astrour.
Det foreligger dokumentasjon på anlegg fra 2018.

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. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2021   EL-bil lader ble montert.

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

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

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

Branntekniske forhold
Røykvarsler og brannslokkingsapparat montert i bolig. 
Brann og innbruddsalarm tilkoblet utrykkningsenhet.
Lovpålagt røykvarsler og brannslukningsapparat skal følge bolig ved 
salg.

Branntekniske forhold er vurdert etter referansenivå av 
byggeforskriftskrav fra 2010. 

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 skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Ut i fra opplysninger er boligen fundamentert på fjell og løsmasser.

Drenering
Det er drenering rundt bolig i form av antatt godt drenerende masser. 
Takovervann ført ned til rør i grunn. Det er foretatt en visuell 
inspeksjon av gulv i 1. etasje kombinert med fuktsøk i overflater. Ingen 
tegn til utilsiktet fukt fra grunnen ble registrert. På bakgrunn av dette 
vurderes drenering av bygningen til å fungere som opprinnelig tiltenkt.

Tilstandsrapport
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Grunnmur og fundamenter
Boligen er oppført på støpt plate på mark, utvendig forblendet med 
dekkplater. Støpt plate er normalt isolert mot grunn og med bruk av 
diffusjonssperre (plast).

Forstøtningsmurer
Støttemurer av stein etablert på eiendommen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Støttemur mangler rekkverk eller annen form for fallsikring.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ny eier må etablere rekkverk eller hekk.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Terrengforhold
Opparbeidet terreng rundt bolig med plen. 
Gårdsrom gruses før salg ifølge eier.

Utvendige vann- og avløpsledninger
Vanninntak fra offentlig vannforsyning via private stikkledninger av 
plast. 
Avløpsledning til offentlig nett via private stikkledninger av plast. 
De utvendige vann og avløpsledningene er ikke synlig for kontroll. 
Vurderingen er basert på alder og opplysninger fra eier.

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

Enebolig

Bruksareal BRA m²

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

1. Etasje 101 96 5 Stue/kjøkken/hall, Vaskerom, Bad , 
Soverom Bod inkludert i vaskerom

2. Etasje 79 79 0 Gang/stue , 3 Soverom , Bad 

Sum 180 175 5

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Bolig oppført i 2018

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er mindre endringer på innvendig dører og vegger i boligen i forhold til tegning.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse fra 2018 med gjenstående arbeider på utenomhusareal.

Eiendommen har ikke utvendig bod. Det er krav til utvendig bod.

Kommentar
Rombenevnelsen er i henhold til dagens bruk og skjønnsmessig vurdert.
Arealmåling er foretatt etter lasermåling på stedet. 
Faktisk areal kan avvike da det er utført avrundinger av delareal for å oppnå totalt bruksareal.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.8.2023 Are Bjørkheim Takstingeniør

Mari Elisabeth Hvidsten Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3807 SKIEN

gnr.
63

bnr.
864

Areal
674.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nordheimvegen 57  

Hjemmelshaver
Hvidsten Mari Elisabeth, Høgli Ole Kristian

fnr. snr.
0

Eiendommen er beliggende på Brattsberg.

Beliggenhet

Eiendommen har tilkomst via offentlig vei

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i område som er regulert til bolig.

Regulering

Tomten består av gruset gårdsrom med plen og veranda.
Utenhomhus arbeider sluttføres før salg.

Om tomten

Ingen heftelser som påvirker takst.

Tinglyste/andre forhold

Det er kulturminneregistrering på eiendommen.
Status på kulturminne er ikke kjent.

Kulturminner

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 060 000

År
2017

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 21.08.2023  Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Ordrebekreftelse 21.08.2023  Gjennomgått 0 Nei

Kommunale opplysninger. 21.08.2023  Gjennomgått 0 Nei

Tegninger 21.08.2023  Gjennomgått 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/PD1752
  
  

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

Egenerklæring
Nordheimvegen 57, 3714 Skien 11 Sep 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Nordheimvegen 57 Nordheimvegen 57

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

2018

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Desember 2018

Husk på å inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Hovedselger

Hvidsten, Mari Elisabeth

Medselger

Høgli, Ole Kristian

Forbehold

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

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

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til
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10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2021

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Montering av elbil-lader

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Elektro 4

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslagetet?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:

Har midlertidig brukstillatelse pga uferdig uteområde.

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
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Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 92877464
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Name Date

Hvidsten, Mari Elisabeth 2023-09-11
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Identification

Høgli, Ole Kristian
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Skien kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 63 Bnr: 864 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Nordheimvegen 57

3714 SKIEN

Annen info: Reguleringsplan for Bratsberg - Sivert U

14.08.2023 12:09:25 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje TakoverbyggKant

Taksprang BygningTiltakAreal Udefinert bygning

Bygning Kanal og grøft Gang- og sykkelveg

Høydekurve Påskrift reguleringsplan Byggegrense

Regulert senterlinje Måle- og avstandslinje RpFormålGrense

RpGrense Bevaringsområde RbFormålOmråde

Boliger Jord- og skogbruk Kjørevei

Annen veigrunn Gang-/sykkelvei Offentlig friområde

Kommunalteknisk virksomhet Felles grøntareal Eiendomsteig
 

 

14.08.2023 12:09:25 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2



Skien kommune

Situasjonskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 63 Bnr: 864 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Nordheimvegen 57

3714 SKIEN

Annen info:

14.08.2023 12:08:09 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Lokalitetsikon Enekltminneikon Fredet lokalitet

Tidligere fredet lokalitet Fjernet/ opphevet/ uavklart

fredning

Automatisk fredet/

forskriftsfredet /fredningssak

pågår/ midlertidig fredet/

vedtaksfredet

Målt grenselinje Usikker grenselinje Vegbom

Hekk Gatelys (belysningspunkt) Mast

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant Sti

Bygning tiltak - areal Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Fiskeri og landbruk Garasje og uthus

Annet gjerde Frittstående mur Loddrett mur

Trapp Svømmebasseng Gang- og sykkelveg

Veg Kanal og grøft Høydekurve 5m

Høydekurve Lekeplass Eiendomsteig

Matrikkelnummer Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.
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Skien kommune

Vann og avløp

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 63 Bnr: 864 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Nordheimvegen 57

3714 SKIEN

Annen info:
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Tegnforklaring

Målt grenselinje Usikker grenselinje Offogprivbygg

Andre bygg grå Takoverbygg grå Høydekurve Skien

Høydekurve 5m Skien Hekk Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Annet vegareal avgrensning Vegbom

Vegdekkekant Sti Bygning tiltak - areal

Gang- og sykkelveg Veg Kanal og grøft

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.
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www.sor.no | tlf.: 38 10 92 00

skien@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Mona Johansen

Avdelingsleder

Tlf.: 38 17 05 15

Mob.: 971 82 724

mona.johansen@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med 

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!

Kristin Sivertsen

Finansiell rådgiver AFR

Tlf.: 38 17 06 85

Mob.: 979 94 296

kristin.sivertsen@sor.no



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 100

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 400

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

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 2 400/3 100/3 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



OPPDRAGSNR. 82-23-0149

Eiendom:

Nordheimvegen 57, 3714 Skien
Gnr. 63 Bnr. 864 i Skien kommune

Jeg/vi legger herved inn et bud pålydende kr.:

Siffer Blokkbokstaver

+ offentlige omk., evt. andel fellesgjeld og evt. omk. til forretningsfører. Se salgsoppgave. 

Budet gjelder til:
Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Evt. forbehold:

BuBudgiver er:    Forbruker     Handler som ledd i næringsvirksomhet

Jeg/vi er kjent med at Sørmegleren Telemark AS ved gjennomføring av handelen, alltid overskjøter 
eiendommen. Jeg/vi har lest, og gjort meg/oss kjent med innholdet i Sørmegleren Telemark AS 
salgsoppgave på eiendommen, datert _____________, samt alle vedlegg til denne.

Finansiering av kjøpet:

Långiver bank Lånefinansiering kr.

Navn saksbehandler bank Egenandel kr.

Telefonnummer Sum totalt kr.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/-sted Postnr/-sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

Jeg/vi har lest og gjort meg/oss kjent med orienteringen på baksiden av dette budskjemaet,
og vi som budgivere gir hverandre gjensidig fullmakt til å forhøye bud / evt. akseptere motbud.

Dato/sted Dato/sted

Signatur Signatur

Jeg/vi er kjent med at forhøyninger av budet må skje skriftlig til megler.
NB! Første bud er kun gyldig ved fremvisning/kopi av legitimasjon.



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING:

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i 

eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler 
benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene 
tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om 
eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet 

gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver 
skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter  e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også 
elektroniske meldinger som e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, 
salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. 
Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 
mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud 
og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med 
en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer 
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 
stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt 
innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, 
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått 

kunnskap om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til akseptfristens 
utløp, med mindre  budet før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt 
til en annen (man bør  derfor ikke gi bud på flere  eiendommer samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere 
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende 
avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte “motbud”), avtalerettslig er et bindende tilbud som 
medfører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  

for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 

åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  

i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-

hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 

respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 

BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 

BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 

fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 

ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 

til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 

en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 

også automatisk inn i meglersystemet.
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