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BRA‑i: 269 m²
BRA‑e: 139 m²

BRA Total: 408 m²
Boligtype: Enebolig
Byggeår: 1900
Soverom: 0
Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 2453.3 m² 



Sliperikleiva 2

OM EIENDOMMEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 73, bruksnummer 85 i Tvedestrand  
kommune.

Innhold
Eiendommen inneholder:
Kjeller: Gang, bod 1, bod 2, uinnredet kjellerrom.
Hovedetasje: Entré, trapperom, oppholdsrom, mellomgang,  
toalettrom, kjøkken (demontert /    revet kjøkken), gang /     
garderobe 1, gang /    garderobe 2, oppholdsrom, stellerom,  
bad, vaskerom /    toalettrom.
Andre etasje: Gang, oppholdsrom, oppholdsrom, enkelt  
kjøkken, oppholdsrom, mellomgang, bod 1, bod 2. (BRA‑e):  
Teknisk rom ‑ Tilbygg.

Garasje. Ukjent oppførings år. Bygningen kan være fra  
perioden rundt 1995 i følge takstmannen. 
Lekestue 1. Bygningen har vedlikeholdsetterslep, synlige  
råteskader og vurderes som renoveringsklar. 
Lekestue 2. Bygningen har vedlikeholdsetterslep, synlige  
råteskader og vurderes som renoveringsklar.
Lekestue 3. Bygningen har vedlikeholdsetterslep, synlige  
råteskader og vurderes som renoveringsklar.

Enebolig
Det foreligger tegninger, datert 11.05.2009, men det er  
avvik fra disse. Det er ikke fullt ut samsvar mellom  
tilgjengelige tegninger og den faktiske utformingen. Den  
tilbygde delen av kjelleretasjen og kvistoppløftet på den  
sydlige siden fremgår ikke av tilgjengelige tegninger.  
Eventuelle pålegg/   søknader som følge av ulovlige tiltak på  
eiendommen er kjøpers risiko og ansvar. 
Det foreligger tegninger av planløsningen, datert  
20.09.2022. 
Det foreligger ikke tegninger av planløsningen i  
underetasjen. Dette medfører at megler ikke kan kontrollere  

at bruken av rommene i boligen samsvarer med det de er  
godkjent som. Eventuelle pålegg/   søknader som følge av  
ulovlige tiltak på eiendommen er kjøpers risiko og ansvar. 

Garasje
Det foreligger ingen tilgjengelige tegninger. Det er derfor  
uvisst om bygningen er formelt omsøkt og godkjent.  
Eventuelle pålegg/   søknader som følge av ulovlige tiltak på  
eiendommen er kjøpers risiko og ansvar. 

Lekestue
Det foreligger tegning, datert 08.02.1972. På tegningen står  
det "campinghytte", de aktuelle bygningene har vært  
benyttet som lekestue i forbindelse med barnehagedrift.  
Anbefaler å kontakte kommunen dersom bygningene skal  
benyttes til annet formål enn lekestue. 

Standard
Den opprinnelige delen er fra første del av 1900. Tilbygg  
2008/   2009. Tilbygg under terrasse kan være fra 1994.  
Megler kjenner ikke til nøyaktig byggeår. Informasjon er  
hentet fra tilstandsrapport til takstmann. 

Bygningen har lav standard. Bygningen har  
vedlikeholdsetterslep, synlige fuktskader og vurderes som  
renoveringsklar.

Selv om bygningen er formelt bruksendret er det ikke  
utført fysiske ombyggingsarbeider. Kjøper må derfor også  
være oppmerksom på at fysisk bruksendring til boligformål  
medfører at bygningsmassen må oppgraderes og  
ominnredes til
boligformålet.

Innvendige gulv er utført med belegg, tregulv, teppe og  
fliser. Veggflatene er utført med malt strie, malt trepanel og  
malte plater. Det er benyttet slette malte plater og  
systemhimling i tak /    himlinger.

Bad i hovedetasjen:
Baderom i den tilbygde delen. Veggflatene er utført med  

Velkommen til Sliperikleiva 2

Dette er den tidligere barnehagen på Songe. Eiendommen ble i 2024 bruksendret til  
enebolig. 
Selv om bygningen er formelt bruksendret er det ikke utført fysiske ombyggingsarbeider.  
Kjøper må derfor også være oppmerksom på at fysisk bruksendring til boligformål  
medfører at bygningsmassen må oppgraderes og ominnredes til
boligformålet.

Boligen er innholdsrik og går over to etasjer, samt kjeller. Det er behov for renovering/  
oppussing. Bygningen bærer preg av at den tidligere har vært en barnehage. 
Tvedestrand har blant annet kjøpesenter, barnehage, barneskole, ungdomsskole og  
videregående skole, treningssenter, og flere service tilbud.



våtromsplater og det er benyttet slette malte overflater i  
tak/   himlingen. Gulvbelegg med oppkant. Baderommet er  
utført med elektrisk gulvvarme. Servant, standard toalett og  
dusjhjørne. 

Vaskerom/   toalettrom i hovedetasjen:
Kombinert vaskerom og toalettrom i den tilbygde delen.  
Veggflatene er utført med våtromsplater og det er benyttet  
slette malte plater i tak /    himling. Gulvbelegg med oppkant.  
Vaskerommet er utført med elektrisk gulvvarme.  
Vaskerommet er utført med utslagsvasker, vegghengt  
toalett, servanter, standard toalett og opplegg for  
vaskemaskin.

Kjøkken i loftsetasjen:
Enkel kjøkkenløsning i hoveddelens loftsetasje. Gulvbelegg.  
Vegg og takflater er utført med slette malte plater. Over og  
underskaper med slette malte fronter. Utslagsvask og  
opplegg til vaskemaskin. Det er ikke etablert kokesone eller  
avtrekk fra kjøkken. 

Kjøkken i hovedetasjen:
Demontert /    revet kjøkken i hovedetasjens opprinnelige del.  
Kjøkkenet er demontert /    revet i forbindelse med  
vannlekkasjer fra røropplegget. 

Areal
BRA ‑ i: 269 m²
BRA ‑ e: 139 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 408 m²
TBA: 52 m²

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme måte  
som BRA, men man ser bort fra krav til himlingshøyde.  
Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses om sammen med  
BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for eksempel  
skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis som  
tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Enebolig 
Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller

BRA‑e: 60 m² Gang, Bod 1, Bod 2, Uinnredet kjellerrom

1. etasje
BRA‑i: 201 m² Entré, Trapperom, Stue, Mellomgang,  
Toalettrom, Stue/  kjøkken, Gang /   garderobe 1, Gang /    
garderobe 2, Stue 2, Stellerom, Bad, Vaskerom /   toalettrom

2. etasje
BRA‑i: 68 m² Gang, Soverom 1 /   grupperom, Loftstue /    
grupperom, Kjøkken, Soverom 2 /   grupperom, Mellomgang,  
Bod 1, Bod 2

(BRA‑e): Teknisk rom ‑ Tilbygg

TBA fordelt på etasje
1. etasje
49 m² Terrasse‑ og balkongareal

2. etasje
3 m² Terrasse‑ og balkongareal

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 22 m² 

Lekestue 1
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 19 m² Bod

Lekestue 2
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 19 m² Bod 1, Bod 2

Lekestue 3
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 19 m² Bod

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Forutsetningen for måleverdig høyde i henhold til Norsk  
standard 3940, er minimum 190 cm. Deler av  
kjellerrommene, kryploft, teknisk rom, øverloft og deler av  
arealet under skråtakene i loftsetasjen er derfor ikke  
inkludert i
arealberegningen.
Bodrom i hoveddelens loftsetasje er tidligere benyttet som  
toalettrom eller baderom.

Terrasse og balkongarealer (TBA):
Det er arealet av treterrassen ved hovedinngang som  
fremgår av rapporten. Kjøper kan ikke påberobe arealsvikt  
/   arealmangel i forbindelse med opplysningene om TBA  
som fremgår av rapporten. Tilkomsttrapper, plattinger og  



øvrig opparbeidelse på terreng er ikke inkludert i  
beregningen av terrasse /   balkongarealene (TBA).

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp  
helt nøyaktig på grunn av utforming/  innredning av rom/  
bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og  
skjønnsmessig. Ulike inndelingssoner i kombinasjon med  
varierende romhøyder, assymetriske måleverdige områder,  
veggtykkelser og skjevheter i gulv, medfører påregnelige  
avvik i arealutmålingen av kjellerrommene under den  
opprinnelige delen. Arealene er i stor grad skjønnsmessig
avrundet.

Det foreligger branninstruks. Dokumentasjonen er ikke  
oppdatert og det forutsettes at ny eier må utarbeide nye  
branninstrukser og internkontroll for den fremtidige bruken  
av bygningen, med mindre bygningens skal benyttes til
boligformål. Anbefaler å kontakte fagpersonell innen  
brannsikkerhet eller kommunens brannvesen for  
gjennomgang, vurdering og koordinering av branntekniske  
forhold som omfatter krav til varsling, slokningsutstyr og  
rømningsveier, i
forhold til den kommende bruken av bygningsmassen.

Garasje: Bygningen var avlåst på befaringstidspunktet.  
Arealet som fremgår av rapporten er derfor basert på  
utvendige mål med fratrekk for sannsynlige veggtykkelser.  
Arealet kan derfor avvike fra faktiske /   fysiske mål.

Byggemåte og tilstandsrapport
Bygningens opprinnelige del er utført med lett undertak av  
trefiberplater over bordtak. Yttertaket er tekket med  
betongtakstein. Det er benyttet asfaltpapp over de tilbygde  
delene. Mellom bygget er utført med asfaltpapp over  
steinullsmatter og det er benyttet bærende undertak av  
tresponplater.
Ytterkonstruksjonen er oppført i bindingsverk av tre.  
Utvendige overflater er utført med stående malt kledning.
Opprinnelig del: Taket er en plassbygget  
saltakskonstruksjon med kjennomgående kvistoppløft på  
den sydlige siden. Mellombygg: Flat takkonstruksjon med  
ukjent tekniske oppbygning. Tilbygg: Fabrikkfremstilt  
pulttakskonstruksjon, delvis utført med kryploft og delvis  
utført med tildekkede skråtak mot innredede rom.
Etasjeskiller /    Bjelkelag i tre mellom etasjene.
Betonggulv mot grunnen i underetasjen.
Den opprinnelige delen er utført med vannrør/   trykkrør i  
kobber og det er etablert plast/   pex‑rør i den tilbygde delen.
Synlige innvendige avløpsrør i plast.
Ringmur og støpt betongsåle i tilknytning til den tilbygde  
delen. Grunnmur av naturstein i tilknytning til den  
opprinnelige delen. Sokkelmur i pussede blokker av  
lettklinkerbetong i tilknytning til kjelleretasjen under  
terrasse.

Tilstandsrapport:

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

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Espen Martinsen den  
16.02.2025, og er gyldig i 1 år etter befaringsdato. 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:
Opprinnelig barnehage hvor bygningsmassen ble  
bruksendret til boligformål 30.10.2024. Den opprinnelige  
delen ble oppført på første del av 1900‑tallet og den  
tilbygde delen ble oppført i 2009. Tilgjengelige  
opplysninger tilsier at lekestuene/   campinghyttene ble  
oppført i 1972. Kjøper må være oppmerksom på  
aldringssvekkelser og slitasje for bygningsdeler, overflater,  
rom og installasjoner. Vannrørene var stengt på  
befaringstidspunktet, som følge av lekkasjeskader etter  
frost. Røropplegget med tilhørende installasjoner og avløp  
er derfor ikke funksjonstestet. Vurderingen omfatter også  
ventilasjonsanlegget som var ute av drift på  
befaringstidspunktet. Det er behov for etablering  
forebyggende tiltak mot kondensfukt i kjellerrommene.  
Videre er det behov for reetablering av rørinstallasjoner og  
gjenoppbygning av rom som ble fuktskadet av rørlekkasjer.  
Påløpt slitasje i kombinasjon med aldringssvekkelser  
medfører at bygningen har et helhetlig  
oppgraderingsbehov og vurderes i sin helhet som  
renoveringsklar. Selv om bygningen er formelt bruksendret  
er det ikke utført fysiske ombyggingsarbeider. Kjøper må  
derfor også være oppmerksom på at fysisk bruksendring til  
boligformål medfører at bygningsmassen må oppgraderes  
og ominnredes til boligformålet. Byggtekniske merknader  
og anbefalte undersøkelser er kommentert i rapportens  
enkelte avsnitt. Rapporten må leses i sin helhet.

Følgende avvik har fått TG3 eller TG2: 
TG3: Store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Veggkonstruksjon
Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen. Det  
er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen. Det er påvist  
spredte råteskader i bordkledningen. Utvendige overflater  
har vedlikeholdsetterslep. Det ble registrert synlig  
fuktskade i tilknytning til det nordvestlige ytterhjørnet i  
den tilbygde delen. Det er ikke utført destruktive inngrep  
for vurdering av omfang. Varierende grad av  
overflateslitasje/   vedlikeholdsbehov, tørkesprekker og  
ujevnheter i musetettingen. Den opprinnelige delen er ikke  
utført med dampsperresjikt mot oppholdsrommene.  
Konstruksjonens nedre deler i tilknytning til den  



opprinnelige delen er utsatt for kondensfukt fra tilstøtende  
kjellerrom.
Utvendig > Vinduer
Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte  
vindusglass. Det er påvist vinduer med fukt/   råteskader.  
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.  
Varierende grad av slitasje, malingsflass, vedlikeholdsbehov  
og stedvis brekkasje i hasper. Kjellervinduene og vinduene i  
den sydlige fasaden, fremstår i redusert forfatning og har  
råteskader.
Utvendig > Kjellerdør
Det er påvist dør(er) med fukt/   råteskader. Døren har fukt/   
råteskader og delaminerte overflater.

Innvendig > Overflater
Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. Overflater  
har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Deler av  
de innvendige overflatene i den opprinnelige delen er revet  
/    fjernet i forbindelse med fukt/   lekkasjeskade fra  
røropplegget. Tidligere toalettrom eller baderom i  
loftsetasjen og overflater i underliggende rom er fjernet.  
Flislagte overflater i tilknytning til kjellerrommene under  
terrassen er defekte. For øvrig fremstår innvendige  
overflater med varierende grad av bruksslitasje på gulv og  
vegger, samt opphengsmerker etter mekaniske innfestinger  
på veggflatene. Redusert limdekning (bom) under enkelte  
fliser.
Innvendig > Etasjeskille/   gulv mot grunn
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2  
meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav  
til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på over 30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. Deler av  
konstruksjonene i den opprinnelige delen er noe  
underdimensjonert, sammenlignet med dagens byggemåte.  
Det er spennvidder i kombinasjon med  
konstruksjonstykkelser og stivhet. Skillekonstruksjonen mot  
kjellerrommene er særlig utsatt for kondensbelastning når  
avfukteranlegget ikke er i drift. Det ble registrert  
boreganger etter treskadeinsekter i deler av  
konstruksjonen. Åpninger /    utettheter medfører at  
konstruksjonen er eksponert for musinntrengning. Det ble  
målt høyt trefuktinnhold i skillekonstruksjonen mot  
kryprommet og noe høyt trefuktinnhold i sponplategulv  
mot grunnen, i den tilbygde bodromsdelen. I følge eier er  
det benyttet
vannfast spon på gulvet.
Innvendig > Pipe og ildsted
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.  
Bakerovnen har synlige sprekker/   overflateskader og  
mangler ovnsdør. Det foreligger ingen tilgjengelige  
tilsynsrapporter på fyringsanlegget. Fyringsanlegget var  
ikke i bruk eller funksjonelt på befaringstidspunktet.
Innvendig > Rom Under Terreng
Det er påvist synlig fuktighet på mur/   gulv i kjeller. Det er  
påvist synlige fukt/   råteskader i treverk i underetg./   kjeller,  
hulltaking er derfor ikke nødvendig. Høy relativ luftfuktighet  
i kombinasjon med fuktvandring og tilsig av fukt medfører  

at rommene ikke er egnet for innredning med trematerialer.  
Forhøyede fuktverdier i rom under terreng /    kjelllerom kan  
være forårsaket av fuktvandring i ytterkonstruksjonen som  
følge av sviktende drenering og/   eller innvendig  
kondensering som følge av dampholdig inneluft som  
kondenserer mot kalde yttervegger /    overflater. Det er  
installert rotoravfukter‑anlegg som forebyggende tiltak  
mot kondensfukt i kjellerrommet under den opprinnelige  
delen. Anlegget var ikke funksjonelt på  
befaringstidspunktet.

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Overflater Gulv
Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på  
våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk. Det mangler  
hjelpesluk for håndtering av lekkasjevann fra  
installasjonene utenfor dusjsonen. Videre ble det registrert  
motfall på deler av gulvet utenfor dusjsonen.
Våtrom > Hovedetasje > Bad > Ventilasjon
Balansert ventilasjonsanlegg fungerer ikke/   er utkoblet. 
Våtrom > Hovedetasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner  
våtrom
Den valgte konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.  
Det er yttervegg med påviste fukt/   råteskader som legges  
til grunn for vurderingen. Destruktive inngrep for vurdering  
av omfang er ikke vurdert. Tekniske løsningsvalg i  
baderommet legges også til grunn for vurderingen.
Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom /    toalettrom >  
Overflater Gulv
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i  
forskrift på byggetidspunktet. Det ble registrert motfall på  
deler av gulvet.
Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom /    toalettrom >  
Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre  
lekkasje fra innebygget sisterne. Deler av utstyr på  
våtrommet er ødelagt. Bryter for skylling av vegghengt  
toalett er demontert og toalettet vurderes derfor som  
defekt. Installasjonene var ikke i bruk på  
befaringstidspunktet som følge av avstengt røropplegg, på  
befaringstidspunktet.
Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom /    toalettrom >  
Ventilasjon
Balansert ventilasjonsanlegg fungerer ikke/   er utkoblet.

Kjøkken > Loftsetasje > Kjøkken > Avtrekk
Det er avvik: Anlegget var ute av drift på  
befaringstidspuktet.
Kjøkken > Hovedetasje > Stue/   kjøkken > Overflater og  
innredning
Det er avvik: Kjøkkenet er demontert /    revet i forbindelse  
med vannlekkasjer fra røropplegget.
Kjøkken > Hovedetasje > Stue/   kjøkken > Avtrekk
Det er registrert avvik med avtrekk. Anlegget var ute av  
drift på befaringstidspuktet.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på  



innvendige vannledninger. Det er irr på rør. Det er lekkasje  
fra rør. Det er påvist at vannrør som er utsatt for kulde har
mangelfull isolering. Tilgjengelige opplysninger tilsier at det  
er /    har vært frostskader på røropplegget. Det ble registrert  
delvis gjennomsaget/   hullsaget kobberrør i loftsrom. Det  
foreligger ingen tilgjengelige opplysninger som tilsier
at anlegget er utbedret, ut over avstengning som  
skadeforebyggende tiltak. Det er ikke utarbeidet  
dokumentasjon for de nye delene av anlegget.
Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er avvik: Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger  
som tilsier at anlegget har vært i drift siden 2022. Det  
foreligger ingen tilgjengelige opplysninger som omfatter  
servicehistorikk eller instillinger i forhold til rombruk og  
volum (prosjektering og instillingsprotokoll). Over  
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt for anlegget.  
Det ble registrert uttørkede kondensmerker ved  
ventilgjennomføring i vegg fra teknisk loftsrom.
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank ‑ 2
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år. Berederen  
har passert sin forventede brukstid.
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Delvis åpent og delvis skjult elektrisk anlegg. Tavleskap i  
tilknytning til trappegang i bygningens hoveddel.  
Underfordeler ved hovedinngang og kjeller. Tavleskapene er  
utført med automatsikringer. Tilgjengelig kursfortegnelse.  
Oppvarming er med panelovner og elektrisk gulvvarme i  
deler av bygningen. Det foreligger kontrollskjema med  
avvik, utført av Sentrum elektro, 28.08.2019. Deler av  
anlegget er demontert eller delvis demontert, ufunksjonelt  
og mangler klamring/   innfesting. Anlegget har derfor  
oppgraderingsbehov. Det foreligger ikke  
anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale  
el‑tilsynet.
Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold
Dersom bygningen skal benyttes til boligformål må  
brannslukningsapparater skiftes og det må føres kontroll og  
eventuell utskiftning av røykvarslere. Bygningen er utført  
med brannalarm‑sentral, med tilhørende gjenværende  
rømningsplaner fra tidligere drift. Eksisterende  
branninstruks må anses å være utgått i forhold til eventuell  
fremtidig drift, ombygging eller bruksendring av bygningen,  
ved en fremtidig overtakelse av nye eiere. Sikkerhet ved  
brann: Brannsentralen er tilsynelatende ute av drift og det  
var ikke vanntilførsel på innvendige brannslanger/   
slokkeutstyr. Det forutsettes at ny eier må utarbeide nye  
branninstrukser og internkontroll dersom bygningen skal  
bruksendres eller benyttes til annet formål enn bolig.  
Anbefaler å kontakte fagpersonell innen brannsikkerhet  
eller kommunens brannvesen for gjennomgang, vurdering  
og koordinering av branntekniske forhold, samt  
prosjektering av forhold som omfatter krav til  
dokumentasjon, varsling, slokningsutstyr og rømningsveier.

Tomteforhold > Terrengforhold
Det er avvik: Deler av terrenget har tilsig og synlig  
overvannsinntrengning på fjellterrenget i kjellerrommene  
under den opprinnelige delen.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
taktekkingen. Det er enkelte knekte taksten. Synlige  
overflatesprekker, slitasje og mosegroe i tilknytning til  
asfaltpappen over mellombygget. Bygningsmassen har  
overgangstekkinger mellom takflater og tilsøtende  
veggsider som medfører økt risiko for fuktinntrengning,  
særlig i forhold til nedløpsavslutninger som ikke leder vann  
bort fra risikoutsatte områder/   knutepunkter.
Utvendig > Nedløp og beslag
Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra  
taknedløp ved grunnmur. Det mangler snøfangere på hele  
eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  
byggemeldingstidspunktet. Manglende bortledning av  
nedløpsvann har forårsaket fukt/   råteskade ved det  
nordvestlige ytterhjørnet og nedløpsavslutninger i  
tilknytning til mellombygget er i ferd med å skape  
fuktskader. Det ble registrert utetthet i nedløp ved  
hovedinngang og symptomer på frostsprengning enkelte  
steder.
Utvendig > Takkonstruksjon/   Loft
Det er begrenset/   dårlig ventilering av takkonstruksjonen.  
Det er fra loft/   kryploft påvist indikasjoner på at det er  
punktering av dampsperre, som medfører svekket effekt av  
dampsperrefunksjonen. Det er avvik: Det er ikke etablert  
dampsperre mot underliggende etasje i tilknytning til den  
opprinnelige delen. Tildekkede eller etterisolerte  
takkonstruksjoner fra den aktuelle tidsperioden med  
begrenset eller manglende utlufting er særlig utsatt for  
kondens/   fuktproblematikk og betegnes som  
risikokonstruksjoner. Videre ble det registrert noe sig /     
skjevheter. Normale tekniske merknader for konstruksjoner  
fra den aktuelle tidsperioden. Det ble registrert boreganger  
etter treskadeinsekter i deler av konstruksjonen.  
Boregangene indikerer at det er eller har vært husbukk i  
deler av konstruksjonen, noe som må undersøkes nærmere  
av skadedyrfirma. Den opprinnelige delen mangler  
insektnetting ved takutstikkene. Delvis sammenklemte  
luftespalter i den tilbygde delen medfører redusert  
utlufting med påfølgende økt risiko for  
kondensutfordringer i konstruksjonene.
Utvendig > Terrassedører
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er påvist  
utetthet/   åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald  
trekk kan oppstå. Det ble registrert defekt sprosse og løs  
tettepakning i tilknytning til døren i loftsetasjen. Dørene i
hovedetasjen har lav høyde til terrassegulv og er utsatt for  
ekstra fuktbelastning ved vannsprut og snøsmelting. Synlig  
overflateslitasje i bunn, hovedsakelig mellomgangen i  
hovedetasjen.
Utvendig > Hovedinngangsdører
Det er påvist utetthet/   åpning mellom dørblad og dørkarm.  
Dvs. at kald trekk kan oppstå. Dørene har synlig  
bruksslitasje/   overflateslitasje og reduserte tettepakninger.



Utvendig > Treterrasser
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
tettesjikt/   membran. Det er ikke montert beslag mellom  
yttervegg og balkong/   terrasse. Overflatene har synlig  
slitasje og vedlikeholdsetterslep. Det ble registrert skjevhet/   
horisontalavvik i overgang mellom terrassene. Nedre del av  
stolpepunkter fra repos/   balkong mot loftsetasjen er utsatt  
for vedvarende fuktbelastning, med påfølgende raskere  
nedbrytning av trematerialene. Balkong/   terrasse ligger over  
kjellerrom med flat taktekking, noe som betegnes som  
usikker konstruksjon/   risikokonstruksjon.  
Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.
Utvendig > Utvendige trapper
Det er avvik: Trappeløpet fremstår med synlig slitasje,  
malingsflass og påbegynt råte/   myk ved. Nedre del av  
trappevanger er utsatt for fuktoppsug. Det mangler  
håndløper på en side i trappeløpet og port i nedre del av  
trappeløpet er defekt.

Innvendig > Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke  
utført med radonsperre.
Innvendig > Innvendige trapper
Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til  
rekkverk i trapper. Det mangler håndløper på vegg i  
trappeløpet. Det er liten frihøyde i trappeløp. Vindu i  
trappeløpet er utført uten personsikre glassfelt, som kan  
medføre kuttskader ved fall. Synlig slitasje i trinnene.
Innvendig > Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på  
enkelte dører. Varierende grad av slitasje. Defekt  
dørpumpe/   lukker i tilknytning til dør i trappegang,  
hovedetasje.

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Overflater vegger og himling
Det er montert vinduer eller dører i våtsonen. Dør og  
tilhørende omramming ligger innenfor våtsone for dusj.
Våtrom > Hovedetasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist mangelfull/   feil utførelse rundt  
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i  
konstruksjonen i våtsone. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen. Synlig  
overflateslitasje, hovedsakelig gulvbelegget utenfor  
dusjsonen.
Våtrom > Hovedetasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Det er avvik: Installasjonene var ikke i bruk på  
befaringstidspunktet som følge av avstengt røropplegg, på  
befaringstidspunktet.
Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom /    toalettrom >Overflater  
vegger og himling
Våtromsplater er ikke montert fagmessig. Det mangler  
bunnfyllingslist i bunn av våtromsplater, tilknyttet våt‑soner.
Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom /    toalettrom > Sluk,  
membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Gulvbelegget har synlig bruksslitasje.

Kjøkken > Loftsetasje > Kjøkken > Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler  
bruksfunksjoner/   løsninger som er forventet på et kjøkken.  
Overflater og innredning har synlig bruksslitasje. Det ble  
registrert ujusterte fronter. Innredningen er montert i  
bygningsmasse med skjevheter. Servantkranen var ikke  
funksjonell på befaringstidspunktet som følge av avstengt  
vannrørsopplegg.

Spesialrom > Hovedetasje > Toalettrom > Overflater og  
konstruksjon
Det er avvik: Vann og ventilasjon var ikke funksjonelt på  
befaringstidspunktet. Stedvis redusert limdekning  
(bomlyd) i deler av det flislagte gulvarealet. Kontrollerte  
fliser lå stabilt på befaringstidspunktet. Det er ikke synlig  
eller dokumentert tettesjikt i nedstøpt gulvsluk.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør
Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av  
avløpsanlegget. Mer enn halvparten av forventet brukstid  
er passert på innvendige avløpsledninger. Det ble registrert  
utpreget kloakklukt på befaringstidspunktet. Uttørkede  
sluker er ikke
forblendet. Durgoventil for kloakklufting er plassert på  
kryploftet, uten primærlufting ut til det fri. Stakeluken i  
kjellerrom er demontert.
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Installasjonen er  
tilkoblet støpsel‑kontakt. Krav til fast tilkobling av  
varmtvannsberedere gjelder for ny‑installasjoner med en  
effekt på over 2000 watt fra 2010 og over 1500 watt fra  
2014 og nyere.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at  
det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved  
kjeller/   underetasje. Mer enn halvparten av forventet levetid  
på drenering er overskredet.
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Det er registrert horisontalriss som er symptom på  
jordtrykk. Grunnmuren har sprekkdannelser. Det ble  
registrert fugeriss /    løse fuger i deler av grunnmuren på  
den opprinnelige delen. Den tilbygde sokkelmuren under  
terrassen har setningssprekker i murpussen. Synlig  
krakelering i betonggulvet i den tilbygde delen fra 2009.  
Sprekk i overgang mellom mellom betonggulv og ringmur  
er synlig ved terrassedør.
Tomteforhold > Forstøtningsmurer
Det er påvist mindre sprekker og/   eller skjevheter i muren.  
Enkelte fugeriss og sprekksymptomer.
Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.  
Terrengforholdene indikerer at deler av røropplegget
ikke nødvendigvis ligger på frostfri dybde.
Tomteforhold > Gjerde med porter
Det er avvik: Gjerder har skjevheter /    deformeringer  



enkelte steder. Løs port på den sydlige siden. Stedvis rust i  
stolper og gjerdekomponenter.
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.

Sammendrag selgers egenerklæring
1. Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja. Vannskade våtrom 2 etg.

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

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

12. Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør  
eller vannrør?
Ja. Skade våtrom 2 etg., ref. takst.

13. Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige  
avløpsrør eller vannrør?
Ja. Nytt arbeid. 2024. Faglært. Påkobling til offentlig VA  
anlegg. OLTO VVS. Har dokumentasjon på arbeidet. 

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende  
informasjon.

Innbo og løsøre
Selger opplyser om følgende:
Kjøkken er ikke montert, men står demontert i et annet rom  
grunnet vannlekkasje. Dette medfølger.
Gjelder også 2 frittstående komfyrer.
Fastmontert stellebord på det ene toalettet medfølger.
Det som ligger igjen i de 3 utebodene, samt det som blir  
liggende igjen i garasjen ved visning medfølger. 

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.

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger handelen: Komfyr/  stekeovn/  
koketopp. 

Diverse
Deler av eiendommen ligger under kulturminne. 
Hentet fra kulturminnesøk: "Dette er objekt nr 197 i Statens  
vegvesens landsverneplan.
Vegen på 5,2 km mellom Sogne og Sauvika følger et  
småkupert sørlandslandskap, og er lagt med slakt  
stigningsforhold langs sidene av dalføret. Enkelte steder er  
sidemurere bygd i tørrmur, men stort sett består  

ytterkantene av steinfyllinger som er dekket av vegetasjon.  
Vegen er stedvis sprengt inn i fjellet, og stabbesteiner er  
bevart langs mesteparten av strekningen. På denne  
parsellen ligger ei bjelkebru av stål med tredekke og  
spennvidde på 17 meter. Brua har et rekkverk som består  
av tre langsgående stålrør, og brukarene er bygd av  
huggen tørrmurt stein med en betongsokkel øverst. Vegen  
har asfaltdekke, og vegstrekningen er del av fylkesvegen. "

Det er tilfluktsrom og tuneller under eiendommen som  
antas å være fra etter krigen. Tvedestrand kommune  
opplyser om at eiendommen ikke har eiendomsrett nede i  
grunnen.

Det gjøres oppmerksom på at boligen ikke vil bli ryddet og  
rengjort før overtagelse. 

TOMT OG OMRÅDE
Beliggenhet
Velkommen til Sliperikleiva 2!

Sliperikleiva 2 befinner seg på Songe i Tvedestrand  
kommune ‑ ett trivelig, rolig, og barnevennlig område.
Songe befinner seg mellom Tvedestrand og Risør  
kommune, noe som gjør det enkelt å nå fasilitetene man  
trenger i hverdagen. Tvedestrand er en by som stadig er  
under utvikling, og Risør er en by man ikke kan unngå å  
oppleve ved sommertid. Tvedestrand har blant annet  
kjøpesenter, barnehage, barneskole, ungdomsskole og  
videregående skole, treningssenter, og flere service tilbud. 
Risør har flere spisesteder og caféer, fantastiske holmer,  
festivaler ved sommerstid, barnehager, skoler, og mye mer.

Fra eiendommen er det kun en kort spasertur ned til  
Songevann ‑ en fantastisk plass om sommeren. Er man glad  
i å fiske, er det muligheter for sjøørret fiske i Songevann.  
Herfra kan man ta båten ut til nabo
kommunene, eller bare nyte en grill kveld på  
Hvidebergholmen eller Saltbuholmen. Tar man båten ut  
forbi Laget ankommer man Sørlandetferiesenter ‑ en  
populær familieattraksjon. 

Songe kan by på flere koselige badeplasser. Ved vinterstid  
er det skiløyper en kan benytte seg av.

Tomt
2453.3 m², eiet
Selveier tomt. 
Tomtearealet er hentet fra matrikkelrapport. 

Adkomst
Boligen er merket med TIL SALGS‑plakat fra Sørmegleren  
og det vil være skiltet ved fellesvisning.

Parkering
Parkering i garasje, samt på egen tomt. 



ENERGI
Oppvarming
Elektrisk og varmegjenvinner. 

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/   
fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene.

Info strømforbruk
Selger opplyser om et antatt forbruk i KWH siste år på ca.  
34 000 KWH. 
Strømforbruket vil variere med bruken av eiendommen. 

Energi‑ og oppvarmingskarakter
Rød ‑ F

ØKONOMI
Formuesverdi primær

Formuesverdi sekundær
Kr 0 pr 

Info formuesverdi
Megler får ikke hentet inn informasjon om formuesverdi via  
skatteetaten. Formuesverdien er derfor uviss. 

Kommunale avgifter
Kr 11 504 pr 2024

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene består av:
RTA: 4 800,‑
Vann: 2 879,‑
Avløp: 3 529,‑
Feiing: 296,‑ 

Info eiendomsskatt
Tvedestrand kommune opplyser om at det pr. i dag ikke er  
eiendomsskatt på eiendommen da den er regulert til  
næring. Kommunen har videre opplyst om at når revidert  
kommuneplan er ferdig så skal eiendommen ligge til  
boligformål. Det vil derfor komme eiendomsskatt på  
eiendommen senere. 

Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår  
samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for  
et uforpliktende tilbud.

OFFENTLIGE OPPLYSNINGER
Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 16.12.2009. Ferdigattesten  
gjelder endring av bygg ‑ utvendig tilbygg større enn 50  
kvm. 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 ferdigattest for bruksendring fra barnehage  
til enebolig, datert 30.10.2024. 

Det foreligger ferdigattest datert 04.07.1972. Ferdigattesten  
gjelder 4 stk. campinghytter. De aktuelle bygningene har  
vært benyttet som lekestue i forbindelse med  
barnehagedrift. Anbefaler å kontakte kommunen dersom  
bygningene skal benyttes til annet formål enn lekestue. 

Det foreligger ikke ferdigattest for hovedeiendommen. Det  
utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er omsøkt før 1.  
januar 1998, jf. pbl § 21‑10 femte ledd. Det foreligger heller  
ikke midlertidig brukstillatelse på grunn av alder.  
Manglende brukstillatelse kan innebære at tiltaket ikke  
lovlig kan tas i bruk. Kjøper overtar risikoen og ansvar for  
manglende ferdigattest/   brukstillatelse på eiendommen.

Det foreligger ikke ferdigattest for garasjen. Det utstedes  
ikke ferdigattest for tiltak som er omsøkt før 1. januar 1998,  
jf. pbl § 21‑10 femte ledd. Det foreligger heller ikke  
midlertidig brukstillatelse på grunn av alder. Manglende  
brukstillatelse kan innebære at tiltaket ikke lovlig kan tas i  
bruk. Kjøper overtar risikoen og ansvar for manglende  
ferdigattest/   brukstillatelse på eiendommen.

Vei, vann og avløp
Vei. Fylkesveien går forbi eiendommen. Privat vei inn til  
selve eiendommen. 
Vann. Offentlig. Det er installert vannmåler. 
Avløp. Offentlig. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område, godkjent som  
næringsvirksomhet, og er en del av kommuneplanens  
arealdel/   byplan. 
Deler av eiendommen ligger innenfor kommunedelplan for  
kystsonens byggeområder 2011‑2023. Kommunen opplyser  
om at dette gjelder et delareal på ca. 50 kvm. 

Tvedestrand opplyser om at når revidert kommuneplan er  
ferdig, skal eiendommen ligge til boligformål. 
Frem til ny kommuneplan må det søkes om dispensasjon  
fra formålet næring, hvis det skal søkes om tiltak til  
boligen.

Området rundt eiendommen er godkjent som  
næringsvirksomhet.
Bedriften Tore Olsen ligger i nærheten av eiendommen. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/  gebyrer.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  



rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

4213/   73/   85:
02.04.1925 ‑ Dokumentnr: 900176 ‑ Bestemmelse om veg
34‑446 
Overført fra: Knr:0914 Gnr:73 Bnr:209 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.03.1962 ‑ Dokumentnr: 430 ‑ Erklæring/   avtale
Bestemmelse om veg 
Vegvesenets betingelser vedtatt 
Overført fra: Knr:0914 Gnr:73 Bnr:209 
Gjelder denne registerenheten med flere

23.12.1972 ‑ Dokumentnr: 306 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Bruksrett til vegen, vederlagfri adkomst og bruksrett til 
tilfluktsrommet, samt rett til vedelagsfri fremføring av 
tømmerrenne langs elvebredden på nærmere angitt sten,  
har 
A/   S Songe Træsliperi og mulige nye eiere/   brukere. 
Konverteringsfeil. Korrekt dokumentnr. 1972/   3306 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.12.1972 ‑ Dokumentnr: 3306 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Bruksrett 
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bruksrett til tilfluktsrommet, samt rett til vederlagsfri 
fremføring av tømmerrenne langs elvebredden på nærmere 
angitt sted. 
Overført fra: Knr:0914 Gnr:73 Bnr:209 
Gjelder denne registerenheten med flere

20.12.1990 ‑ Dokumentnr: 4420 ‑ Erklæring/   avtale
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.02.2007 ‑ Dokumentnr: 199725 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Glitre Nett AS 
Org.nr: 982 974 011 
Bestemmelse om trafostasjon/   kiosk 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere

28.11.2024 ‑ Dokumentnr: 2300578 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Sørmegleren AS 
Org.nr: 944 121 331 
Elektronisk innsendt

03.02.1958 ‑ Dokumentnr: 155 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0914 Gnr:73 Bnr:84 

19.05.2017 ‑ Dokumentnr: 527822 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 

Knr:0914 Gnr:73 Bnr:208
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Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel.

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke boplikt på eiendommen. 

Kommentar konsesjon
Eiendommen er over to mål, og egenerklæring om  
konsesjonsfrihet må fylles ut. Kjøper må undertegne dette  
før megler sender til kommunen for registrering.  
Sørmegleren gjør oppmerksom på at kommunen må ha  
bekreftet at egenerklæringen er registrert i matrikkelen før  
skjøte kan sendes til tinglysing. Oppgjør kan ikke finne sted  
før dette foreligger.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

KONTRAKTSGRUNNLAG
Prisantydning
Kr 2 000 000

Totalpris
Kr 2 067 590

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 000 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

50 000,00 (Dokumentavgift)
16 500,00 (HELP Boligkjøperforsikring* (valgfritt))



545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
51 090,00 (Omkostninger totalt (uten HELP  
Boligkjøperforsikring))
67 590,00 (Omkostninger totalt (med HELP  
Boligkjøperforsikring))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 051 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP  
Boligkjøperforsikring))
2 067 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP  
Boligkjøperforsikring))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et  
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  
gebyrer, og at dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av  
Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale.

Boligselgerforsikring
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. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller  
mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som  
boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på viktige  
rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i  
tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte  
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
meglerforetaket mottar fra kr 4.100,‑ til kr 6.400,‑ avhengig  
av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som  
formidles på Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar  
for Boligkjøperforsikring Pluss.

Lovanvendelse 
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.

Betalingsbetingelser
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.

Budgivning
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.

Hvitvaskingsreglene
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.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom  
på at interessenter kan bli registrert for videre oppfølgning.  
Les mer om personvern i vår personvernerklæring på  
sormegleren.no/  personvern

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 3,60 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 16.200,‑,  
oppgjørshonorar kr 10.900,‑, grunnpakke markedsføring kr  
14.000,‑ og visning kr 1.500,‑ pr. stk.
I tillegg dekker oppdragsgiver kr 545,‑ i utlegg for  
sikringsobligasjon. 
Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre  
kr 112 850,00,‑ inkl. mva.

Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav på å få  
dekket tilrettelegging, markedsføringskostnader, direkte  
utlegg, samt et rimelig vederlag for utført arbeid. 

Forsikring
Gjensidige
Polisenummer: 88457829 

Selger
 Læringsverkstedet AS

Oppdragsanvarlig
Louise Tallaksen
Eiendomsmegler
louise.tallaksen@sormegleren.no
Tlf: 476 57 250

Ansvarlig megler
Louise Tallaksen
Eiendomsmegler
louise.tallaksen@sormegleren.no
Tlf: 476 57 250

Sørmegleren AS, avd. Tvedestrand, Hovedgata 26
4900 Tvedestrand
Tlf: 371 43 000
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Oppdragsnummer
41240098

Salgsoppgavedato
26.02.2025





 

Gang



 

 Demontert /    revet kjøkken i hovedetasjens opprinnelige del. Kjøkkenet er 
demontert /    revet i forbindelse med vannlekkasjer fra røropplegget

  



 

  

 Enkel kjøkkenløsning i hoveddelens loftsetasje. Det er ikke etablert kokesone 
eller avtrekk fra kjøkken



Velkommen til visning!

Utsikt til Songevannet 









Nabolagsprofil
Sliperikleiva 2

Offentlig transport

Songe 17 min
Linje 150, 166, VY190 1.2 km

Vinterkjær trafikknutepkt buss 7 min

Grenstøl bussterminal 11 min
Linje F5 12.2 km

Tvedestrand rutebilstasjon 14 min
Totalt 10 ulike linjer 11.7 km

Kristiansand Kjevik 1 t 9 min

Skoler

Vestre Sandøya skole (1-4 kl.) 11 km
16 elever, 1 klasse

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 16 min
427 elever, 23 klasser 12.6 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 16 min
247 elever, 18 klasser 12.6 km

Tvedestrand videregående skole 15 min
460 elever, 38 klasser 15.3 km

Risør videregående skole 20 min
300 elever, 15 klasser 17.6 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

16% i barnehagealder
39% 6-12 år
24% 13-15 år
22% 16-18 år
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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: Songe 375 156

Kommune: Tvedestrand 6 115 3 371

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fargeskrinet barnehage (1-5 år) 11 min
39 barn 10.2 km

Lyngbakken barnehage (1-5 år) 15 min
84 barn 12.4 km

Bronsbu barnehage (1-5 år) 15 min
83 barn 15.3 km

Dagligvare

Kiwi Søndeled 12 min
Post i butikk, PostNord 10.8 km

Kiwi Tvedestrand 12 min

Sport

Songe skole 1 min
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Songebakkene - fotballøkke 9 min
Ballspill 0.7 km

SKY Fitness Tvedestrand 12 min

Aktivitetshuset 14 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Tilstandsrapport

TVEDESTRAND kommune

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE

gnr. 73, bnr. 85

Befaringsdato: 16.02.2025 Rapportdato: 25.02.2025 Oppdragsnr.: 20201-1593

Espen Mar琀椀nsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstmann Espen Mar琀椀nsenAutorisert foretak:

AS5826Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 408 m² BRA-i: 269 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



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

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

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

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

Norsk takst

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

espmar琀椀@live.no

Espen Mar琀椀nsen

Rapportansvarlig

975 91 411

20201-1593Oppdragsnr.: Side: 2 av 51Befaringsdato:  16.02.2025



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Opprinnelig barnehage hvor bygningsmassen ble bruksendret 琀椀l 
boligformål 30.10.2024. 

Den opprinnelige delen ble oppført på første del av 1900-tallet 
og den 琀椀lbygde delen ble oppført i 2009. Tilgjengelige 
opplysninger 琀椀lsier at lekestuene/campinghy琀琀ene ble oppført i 
1972. 

Kjøper må være oppmerksom på aldringssvekkelser og slitasje 
for bygningsdeler, over昀氀ater, rom og installasjoner. Vannrørene 
var stengt på befarings琀椀dspunktet, som følge av lekkasjeskader 
e琀琀er frost. Røropplegget med 琀椀lhørende installasjoner og avløp 
er derfor ikke funksjonstestet. Vurderingen omfa琀琀er også 
ven琀椀lasjonsanlegget som var ute av dri昀琀 på 
befarings琀椀dspunktet. 

Det er behov for etablering forebyggende 琀椀ltak mot kondensfukt 
i kjellerrommene. Videre er det behov for reetablering av 
rørinstallasjoner og gjenoppbygning av rom som ble fuktskadet 
av rørlekkasjer. 

Påløpt slitasje i kombinasjon med aldringssvekkelser medfører at 
bygningen har et helhetlig oppgraderingsbehov og vurderes i sin 
helhet som renoveringsklar.

Selv om bygningen er formelt bruksendret er det ikke u琀昀ørt 
fysiske ombyggingsarbeider. Kjøper må derfor også være 
oppmerksom på at fysisk bruksendring 琀椀l boligformål medfører 
at bygningsmassen må oppgraderes og ominnredes 琀椀l 
boligformålet.  

Byggtekniske merknader og anbefalte undersøkelser er 
kommentert i rapportens enkelte avsni琀琀. Rapporten må leses i 
sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er ikke fullt ut samsvar mellom 琀椀lgjengelige tegninger og 
den fak琀椀ske u琀昀ormingen.

Den 琀椀lbygde delen av kjelleretasjen og kvistopplø昀琀et på den 
sydlige siden fremgår ikke av 琀椀lgjengelige tegninger.
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige tegninger. Det er derfor 
uvisst om bygningen er formelt omsøkt og godkjent. 
Lekestue 1 - Førskolehy琀琀a  
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten 
gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse 
med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen 
dersom bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn 
lekestuer eller boder.
Lekestue 2 - Samlingshy琀琀a
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten 
gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse 
med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen 
dersom bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn 
lekestuer eller boder.
Lekestue 3 - Snekkerbua
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten 
gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse 
med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen 
dersom bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn 
lekestuer eller boder.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann, 琀椀lkny琀琀et 
Norsk Takst.

Spørsmål som vedrører rapportens innhold og boligens 琀椀lstand 
kan re琀琀es 琀椀l:
Takstmann Espen Mar琀椀nsen på e-post: espmar琀椀@live.no eller 
tlf: 975 91411.

Mandat:
Utarbeidelse av 琀椀lstandsrapport for næringseiendom - 
kommunal bygningsmasse - barnehage, basert på 
vurderingskriteriene for bolig.

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

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

Det er kun Tilstandsgrad 3 (TG:3) som er kostnades琀椀mert i 
rapporten. Kjøper må derfor være oppmerksom og bevisst på 
at bygningsdeler og installasjoner som 琀椀ldeles Tilstandsgrad 2 
(TG:2) også innebærer eller kan innebære kostnader for eier av 
bygningen.

Referansenivå se琀琀es med utgangspunkt i vurderingskriteriene 
for Norsk standard 3600 og 琀椀lgjengelige opplysninger om 
oppføringsår.

Forskri昀琀sbrudd ut over det som er kommentert i rapporten, er 
ikke vurdert. Herunder også eventuelle forskri昀琀sbrudd kny琀琀et 
琀椀l eksisterende eksisterende verksted-dri昀琀 og eventuell 
琀椀lbakevirkende kra昀琀 av brannforskri昀琀er.

Merk:
Kjøper må se琀琀e seg inn i gjeldende regelverk og forskri昀琀er for 
den planlagte og / eller frem琀椀dige bruken av bygningen, enten 
som bolig eller 琀椀l andre aktuelle formål. Videre må kjøper se琀琀e 
seg inn i bygningsmassen oppgraderingsbehov, både teknisk og 
formelt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
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Gnr 73 - Bnr 85
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Utvendige overflater har vedlikeholdsetterslep. Det 
ble registrert synlig fuktskade i tilknytning til det 
nordvestlige ytterhjørnet i den tilbygde delen. Det er 
ikke utført destruktive inngrep for vurdering av 
omfang. Varierende grad av 
overflateslitasje/vedlikeholdsbehov, tørkesprekker 
og ujevnheter i musetettingen. Den opprinnelige 
delen er ikke utført med dampsperresjikt mot 
oppholdsrommene. 
Konstruksjonens nedre deler i tilknytning til den 
opprinnelige delen er utsatt for kondensfukt fra 
tilstøtende kjellerrom.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist tegn på innvendig kondensering av 
enkelte vindusglass.
Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 

Varierende grad av slitasje, malingsflass, 
vedlikeholdsbehov og stedvis brekkasje i hasper. 
Kjellervinduene og vinduene i den sydlige fasaden, 
fremstår i redusert forfatning og har råteskader. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Utvendig > Kjellerdør Gå til side

Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.

Døren har fukt/råteskader og delaminerte overflater. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Deler av de innvendige overflatene i den 
opprinnelige delen er revet / fjernet i forbindelse 
med fukt/lekkasjeskade fra røropplegget. Tidligere 
toalettrom eller baderom i loftsetasjen og overflater i 
underliggende rom er fjernet. Flislagte overflater i 
tilknytning til kjellerrommene under terrassen er 
defekte.

For øvrig fremstår innvendige overflater med 
varierende grad av bruksslitasje på gulv og vegger, 
samt opphengsmerker etter mekaniske innfestinger 
på veggflatene. Redusert limdekning (bom) under 
enkelte fliser.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Deler av konstruksjonene i den opprinnelige delen 
er noe underdimensjonert, sammenlignet med 
dagens byggemåte. Det er spennvidder i 
kombinasjon med konstruksjonstykkelser og stivhet. 
Skillekonstruksjonen mot kjellerrommene er særlig 
utsatt for kondensbelastning når avfukteranlegget 
ikke er i drift. Det ble registrert boreganger etter 
treskadeinsekter i deler av konstruksjonen. 
Åpninger / utettheter medfører at konstruksjonen er 
eksponert for musinntrengning.

Det ble målt høyt trefuktinnhold i 
skillekonstruksjonen mot kryprommet og noe høyt 
trefuktinnhold i sponplategulv mot grunnen, i den 
tilbygde bodromsdelen. I følge eier er det benyttet 
vannfast spon på gulvet.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på pipe.

Bakerovnen har synlige sprekker/overflateskader og 
mangler ovnsdør. Det foreligger ingen tilgjengelige 
tilsynsrapporter på fyringsanlegget. Fyringsanlegget 
var ikke i bruk eller funksjonelt på 
befaringstidspunktet.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist synlig fuk琀椀ghet på mur/gulv i kjeller. 
Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i 
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig

Høy relativ luftfuktighet i kombinasjon med 
fuktvandring og tilsig av fukt medfører at rommene 
ikke er egnet for innredning med trematerialer. 
Forhøyede fuktverdier i rom under terreng / 
kjelllerom kan være forårsaket av fuktvandring i 
ytterkonstruksjonen som følge av sviktende 
drenering og/eller innvendig kondensering som følge 
av dampholdig inneluft som kondenserer mot kalde 
yttervegger / overflater.

Det er installert rotoravfukter-anlegg som 
forebyggende tiltak mot kondensfukt i kjellerrommet 
under den opprinnelige delen. Anlegget var ikke 
funksjonelt på befaringstidspunktet. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l 
sluk.

Det mangler hjelpesluk for håndtering av 
lekkasjevann fra installasjonene utenfor dusjsonen. 
Videre ble det registrert motfall på deler av gulvet 
utenfor dusjsonen. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Ven琀椀lasjon Gå til side

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg fungerer ikke/er 
utkoblet.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Våtrom > Hovedetasje > Bad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Den valgte konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for 
skader

Det er yttervegg med påviste fukt/råteskader som 
legges til grunn for vurderingen. Destruktive inngrep 
for vurdering av omfang er ikke vurdert. Tekniske 
løsningsvalg i baderommet legges også til grunn for 
vurderingen. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom / toale琀琀rom > 
Over昀氀ater Gulv

Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det ble registrert motfall på deler av  gulvet.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom / toale琀琀rom > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
Deler av utstyr på våtrommet er ødelagt.

Bryter for skylling av vegghengt toalett er demontert 
og toalettet vurderes derfor som defekt. 

Installasjonene var ikke i bruk på 
befaringstidspunktet som følge av avstengt 
røropplegg, på befaringstidspunktet. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom / toale琀琀rom > 
Ven琀椀lasjon

Gå til side

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg fungerer ikke/er 
utkoblet.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Kjøkken > Lo昀琀setasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

Anlegget var ute av drift på befaringstidspuktet.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Kjøkken > Hovedetasje > Stue/kjøkken > Over昀氀ater 
og innredning

Gå til side

Det er avvik:

Kjøkkenet er demontert / revet i forbindelse med 
vannlekkasjer fra røropplegget.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Kjøkken > Hovedetasje > Stue/kjøkken > Avtrekk Gå til side

Det er registrert avvik med avtrekk.

Anlegget var ute av drift på befaringstidspuktet.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av vannledninger.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.
Det er irr på rør.
Det er lekkasje fra rør.
Det er påvist at vannrør som er utsa琀琀 for kulde har 
mangelfull isolering.

Tilgjengelige opplysninger tilsier at det er / har vært 
frostskader på røropplegget. Det ble registrert delvis 
gjennomsaget/hullsaget kobberrør i loftsrom. Det 
foreligger ingen tilgjengelige opplysninger som tilsier 
at anlegget er utbedret, ut over avstengning som 
skadeforebyggende tiltak. 

Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for de nye 
delene av anlegget. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger som 
tilsier at anlegget har vært i drift siden 2022. Det 
foreligger ingen tilgjengelige opplysninger som 
omfatter servicehistorikk eller instillinger i forhold til 
rombruk og volum (prosjektering og 
instillingsprotokoll). Over halvparten av forventet 
brukstid er oppbrukt for anlegget. Det ble registrert 
uttørkede kondensmerker ved ventilgjennomføring i 
vegg fra teknisk loftsrom.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Berederen har passert sin forventede brukstid. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Delvis åpent og delvis skjult elektrisk anlegg. 
Tavleskap i tilknytning til trappegang i bygningens 
hoveddel. Underfordeler ved hovedinngang og 
kjeller. Tavleskapene er utført med automatsikringer. 
Tilgjengelig kursfortegnelse. Oppvarming er med 
panelovner og elektrisk gulvvarme i deler av 
bygningen. 

Det foreligger kontrollskjema med avvik, utført av 
Sentrum elektro, 28.08.2019. Deler av anlegget er 
demontert eller delvis demontert, ufunksjonelt og 
mangler klamring/innfesting. Anlegget har derfor 
oppgraderingsbehov. 

Det foreligger ikke anleggsdokumentasjon eller 
kontrollrapporter fra det lokale el-tilsynet.
 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side
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Brannslukningsapparater er eldre enn 10 år. 
Dersom bygningen skal benyttes til boligformål må 
brannslukningsapparater skiftes og det må føres 
kontroll og eventuell utskiftning av røykvarslere. 

Bygningen er utført med brannalarm-sentral, med 
tilhørende gjenværende rømningsplaner fra tidligere 
drift. Eksisterende branninstruks må anses å være 
utgått i forhold til eventuell fremtidig drift, ombygging 
eller bruksendring av bygningen, ved en fremtidig 
overtakelse av nye eiere.

Sikkerhet ved brann:
Brannsentralen er tilsynelatende ute av drift og det 
var ikke vanntilførsel på innvendige 
brannslanger/slokkeutstyr. Det forutsettes at ny eier 
må utarbeide nye branninstrukser og internkontroll 
dersom bygningen skal bruksendres eller benyttes til 
annet formål enn bolig. Anbefaler å kontakte 
fagpersonell innen brannsikkerhet eller kommunens 
brannvesen for gjennomgang, vurdering og 
koordinering av branntekniske forhold, samt 
prosjektering av forhold som omfatter krav til 
dokumentasjon, varsling, slokningsutstyr og 
rømningsveier.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

Deler av terrenget har tilsig og synlig 
overvannsinntrengning på fjellterrenget i 
kjellerrommene under den opprinnelige delen. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på taktekkingen.
Det er enkelte knekte taksten.

Synlige over昀氀atesprekker, slitasje og mosegroe i 
琀椀lknytning 琀椀l asfaltpappen over mellombygget. 
Bygningsmassen har overgangstekkinger mellom 
tak昀氀ater og 琀椀lsøtende veggsider som medfører økt 
risiko for fuk琀椀nntrengning, særlig i forhold 琀椀l 
nedløpsavslutninger som ikke leder vann bort fra 
risikoutsa琀琀e områder/knutepunkter. 

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om de琀琀e på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Manglende bortledning av nedløpsvann har forårsaket 
fukt/råteskade ved det nordvestlige y琀琀erhjørnet og 
nedløpsavslutninger i 琀椀lknytning 琀椀l mellombygget er i 
ferd med å skape fuktskader. Det ble registrert 
ute琀琀het i nedløp ved hovedinngang og symptomer på 
frostsprengning enkelte steder. 

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av 
takkonstruksjonen.
Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er 
punktering av dampsperre, som medfører svekket 
e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
Det er avvik:

Det er ikke etablert dampsperre mot underliggende 
etasje i 琀椀lknytning 琀椀l den opprinnelige delen. 
Tildekkede eller e琀琀erisolerte takkonstruksjoner fra 
den aktuelle 琀椀dsperioden med begrenset eller 
manglende utlu昀琀ing er særlig utsa琀琀 for 
kondens/fuktproblema琀椀kk og betegnes som 
risikokonstruksjoner. Videre ble det registrert noe sig / 
skjevheter. Normale tekniske merknader for 
konstruksjoner fra den aktuelle 琀椀dsperioden. Det ble 
registrert boreganger e琀琀er treskadeinsekter i deler av 
konstruksjonen. Boregangene indikerer at det er eller 
har vært husbukk i deler av konstruksjonen, noe som 
må undersøkes nærmere av skadedyr昀椀rma. Den 
opprinnelige delen mangler insektne琀紀ng ved 
takuts琀椀kkene. 

Delvis sammenklemte lu昀琀espalter i den 琀椀lbygde delen 
medfører redusert utlu昀琀ing med påfølgende økt risiko 
for kondensu琀昀ordringer i konstruksjonene. 

Utvendig > Terrassedører Gå til side

Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Det ble registrert defekt sprosse og løs te琀琀epakning i 
琀椀lknytning 琀椀l døren i lo昀琀setasjen. Dørene i 
hovedetasjen har lav høyde 琀椀l terrassegulv og er 
utsa琀琀 for ekstra fuktbelastning ved vannsprut og 
snøsmel琀椀ng. Synlig over昀氀ateslitasje i bunn, 
hovedsakelig mellomgangen i hovedetasjen. 

Utvendig > Hovedinngangsdører Gå til side

Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Dørene har synlig bruksslitasje/over昀氀ateslitasje og 
reduserte te琀琀epakninger.

Utvendig > Treterrasser Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på te琀琀esjikt/membran. 
Det er ikke montert beslag mellom y琀琀ervegg og 
balkong/terrasse.
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Over昀氀atene har synlig slitasje og 
vedlikeholdse琀琀erslep. Det ble registrert 
skjevhet/horisontalavvik i overgang mellom 
terrassene. Nedre del av stolpepunkter fra 
repos/balkong mot lo昀琀setasjen er utsa琀琀 for 
vedvarende fuktbelastning, med påfølgende raskere 
nedbrytning av trematerialene. Balkong/terrasse 
ligger over kjellerrom med 昀氀at taktekking, noe som 
betegnes som usikker 
konstruksjon/risikokonstruksjon. 
Konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader.

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

Trappeløpet fremstår med synlig slitasje, malings昀氀ass 
og påbegynt råte/myk ved. Nedre del av trappevanger 
er utsa琀琀 for fuktoppsug. Det mangler håndløper på en 
side i trappeløpet og port i nedre del av trappeløpet 
er defekt. 

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 
琀椀l rekkverk i trapper.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det er liten frihøyde i trappeløp

Vindu i trappeløpet er u琀昀ørt uten personsikre 
glassfelt, som kan medføre ku琀琀skader ved fall. Synlig 
slitasje i trinnene. 

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

Varierende grad av slitasje. Defekt dørpumpe/lukker i 
琀椀lknytning 琀椀l dør i trappegang, hovedetasje. 

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er montert vinduer eller dører i våtsonen.

Dør og 琀椀lhørende omramming ligger innenfor våt-
sone for dusj. 

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt 
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i 
konstruksjonen i våtsone.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Synlig over昀氀ateslitasje, hovedsakelig gulvbelegget 
utenfor dusjsonen.

Våtrom > Hovedetasje > Bad > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

Installasjonene var ikke i bruk på befarings琀椀dspunktet 
som følge av avstengt røropplegg, på 
befarings琀椀dspunktet. 

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom / toale琀琀rom > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Våtromsplater er ikke montert fagmessig.

Det mangler bunnfyllingslist i bunn av våtromsplater, 
琀椀lkny琀琀et våt-soner. 

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom / toale琀琀rom > 
Sluk, membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Gulvbelegget har synlig bruksslitasje. 

Kjøkken > Lo昀琀setasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et 
kjøkken.

Over昀氀ater og innredning har synlig bruksslitasje. Det 
ble registrert ujusterte fronter. Innredningen er 
montert i bygningsmasse med skjevheter. 
Servantkranen var ikke funksjonell på 
befarings琀椀dspunktet som følge av avstengt 
vannrørsopplegg. 

Spesialrom > Hovedetasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater 
og konstruksjon

Gå til side

Det er avvik:

Vann og ven琀椀lasjon var ikke funksjonelt på 
befarings琀椀dspunktet. Stedvis redusert limdekning 
(bomlyd) i deler av det 昀氀islagte gulvarealet. 
Kontrollerte 昀氀iser lå stabilt på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke synlig eller dokumentert te琀琀esjikt i 
nedstøpt gulvsluk. 

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE
Gnr 73 - Bnr 85
4213 TVEDESTRAND

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20201-1593Oppdragsnr.: 16.02.2025Befaringsdato: Side: 10 av 51



Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av 
avløpsanlegget.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Det ble registrert utpreget kloakklukt på 
befarings琀椀dspunktet. U琀琀ørkede sluker er ikke 
forblendet. Durgoven琀椀l for kloakklu昀琀ing er plassert på 
kryplo昀琀et, uten primærlu昀琀ing ut 琀椀l det fri. Stakeluken 
i kjellerrom er demontert. 

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

Installasjonen er 琀椀lkoblet støpsel-kontakt.

Krav 琀椀l fast 琀椀lkobling av varmtvannsberedere gjelder 
for ny-installasjoner med en e昀昀ekt på over 2000 wa琀琀 
fra 2010 og over 1500 wa琀琀 fra 2014 og nyere.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er registrert horisontalriss som er symptom på 
jordtrykk.
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det ble registrert fugeriss / løse fuger i deler av 
grunnmuren på den opprinnelige delen. Den 琀椀lbygde 
sokkelmuren under terrassen har setningssprekker i 
murpussen. Synlig krakelering i betonggulvet i den 
琀椀lbygde delen fra 2009. Sprekk i overgang mellom 
mellom betonggulv og ringmur er synlig ved 
terrassedør. 

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i 
muren.

Enkelte fugeriss og sprekksymptomer. 

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på utvendige avløpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på utvendige vannledninger.

Terrengforholdene indikerer at deler av røropplegget 
ikke nødvendigvis ligger på fros琀昀ri dybde. 

Tomteforhold > Gjerde med porter Gå til side

Det er avvik:

Gjerder har skjevheter / deformeringer enkelte steder. 
Løs port på den sydlige siden. Stedvis rust i stolper og 
gjerdekomponenter. 

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE
Gnr 73 - Bnr 85
4213 TVEDESTRAND

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20201-1593Oppdragsnr.: 16.02.2025Befaringsdato: Side: 11 av 51



UTVENDIG

Taktekking

Undersøkelsen er foreta琀琀 fra taket på mellombygget og inspeksjon av innvendige over昀氀ater i 琀椀lknytning 琀椀l inspeksjonslukene mot kryplo昀琀 og øverlo昀琀. 
Noe begrenset vurderingsgrunnlag som følge av snødekte tak昀氀ater i 琀椀lknytning 琀椀l de 琀椀lbygde delene.

Bygningens opprinnelige del er u琀昀ørt med le琀琀 undertak av tre昀椀berplater over bordtak. Y琀琀ertaket er tekket med betongtakstein. Det er beny琀琀et 
asfaltpapp over de 琀椀lbygde delene. Mellom bygget er u琀昀ørt med asfaltpapp over steinullsma琀琀er og det er beny琀琀et bærende undertak av tresponplater. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Det er enkelte knekte taksten.

Synlige over昀氀atesprekker, slitasje og mosegroe i 琀椀lknytning 琀椀l asfaltpappen over mellombygget. Bygningsmassen har overgangstekkinger mellom tak昀氀ater 
og 琀椀lsøtende veggsider som medfører økt risiko for fuk琀椀nntrengning, særlig i forhold 琀椀l nedløpsavslutninger som ikke leder vann bort fra risikoutsa琀琀e 
områder/knutepunkter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
• Knekte takstein må ski昀琀es.

Det må påregnes omlegging av taktekkingen i 琀椀lknytning 琀椀l mellombygget. Det er synlige sprekker og aldringssvekkelser som legges 琀椀l grunn for 
vurderingen. Vurderingen omfa琀琀er også 琀椀lstøtende overgangstekkinger mot veggsider. Videre er det behov for utvidet kontroll av øvrige over昀氀ater som er 
u琀昀ørt med asfaltpapp, når over昀氀atene er snøfrie. 

ENEBOLIG

Kommentar
Den opprinnelige delen er fra første 
del av 1900. 琀椀lbygg 2008 2009. 
琀椀lbygg under terrasse kan være fra 
1994

Standard
Bygningen har lav standard.
Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdse琀琀erslep, synlige fuktskader og vurderes som renoveringsklar. 

Anvendelse
Bygningsmassen var ikke i bruk eller i dri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i stål eller aluminum.
Fallforhold i renner er ikke vurdert.
Pipebeslag i plastbelagt stål.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Manglende bortledning av nedløpsvann har forårsaket fukt/råteskade ved det nordvestlige y琀琀erhjørnet og nedløpsavslutninger i 琀椀lknytning 琀椀l 
mellombygget er i ferd med å skape fuktskader. Det ble registrert ute琀琀het i nedløp ved hovedinngang og symptomer på frostsprengning enkelte steder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Det er behov for utbedring av nedløpsavslutninger. Videre anbefales e琀琀ermontering av snøfangere på den sydlige siden. Snøfangere medfører at 
takkonstruksjonen 琀椀dvis utse琀琀es for ekstra vektbelastning og innebærer at vesentlige snølaster må 昀樀ernes manuelt. 

Årstall: 2009 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Veggkonstruksjon

Undersøkelsen er foreta琀琀 ved visuell inspeksjon, fra bakkenivå.

Y琀琀erkonstruksjonen er oppført i bindingsverk av tre. Teknisk u琀昀ørelse er ikke vurdert da det krever inngrep i konstruksjonen. Utvendige over昀氀ater er 
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u琀昀ørt med stående malt kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

Utvendige over昀氀ater har vedlikeholdse琀琀erslep. Det ble registrert synlig fuktskade i 琀椀lknytning 琀椀l det nordvestlige y琀琀erhjørnet i den 琀椀lbygde delen. Det er 
ikke u琀昀ørt destruk琀椀ve inngrep for vurdering av omfang. Varierende grad av over昀氀ateslitasje/vedlikeholdsbehov, tørkesprekker og ujevnheter i 
musete琀紀ngen. Den opprinnelige delen er ikke u琀昀ørt med dampsperresjikt mot oppholdsrommene. 
Konstruksjonens nedre deler i 琀椀lknytning 琀椀l den opprinnelige delen er utsa琀琀 for kondensfukt fra 琀椀lstøtende kjellerrom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.

Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr. Det må påregnes løpende vedlikehold og lokale utbedringer av kledningen. Ved eventuelle 
kosme琀椀ske oppussingsarbeider av innvendige rom anbefales etablering av dampsperre som forebyggende 琀椀ltak mot kondensfukt i de ytre 
konstruksjonsdelene.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Undersøkelsen er foreta琀琀 fra taket på mellombygget og inspeksjon av innvendige over昀氀ater i 琀椀lknytning 琀椀l inspeksjonslukene mot kryplo昀琀 og øverlo昀琀. 
Noe begrenset vurderingsgrunnlag som følge av snødekte tak昀氀ater i 琀椀lknytning 琀椀l de 琀椀lbygde delene.

Opprinnelig del: Taket er en plassbygget saltakskonstruksjon med kjennomgående kvistopplø昀琀 på den sydlige siden. 

Mellombygg: Flat takkonstruksjon med ukjent tekniske oppbygning. 

Tilbygg: Fabrikkfrems琀椀lt pul琀琀akskonstruksjon, delvis u琀昀ørt med kryplo昀琀 og delvis u琀昀ørt med 琀椀ldekkede skråtak mot innredede rom. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som medfører svekket e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
• Det er avvik:

Det er ikke etablert dampsperre mot underliggende etasje i 琀椀lknytning 琀椀l den opprinnelige delen. Tildekkede eller e琀琀erisolerte takkonstruksjoner fra den 
aktuelle 琀椀dsperioden med begrenset eller manglende utlu昀琀ing er særlig utsa琀琀 for kondens/fuktproblema琀椀kk og betegnes som risikokonstruksjoner. Videre 
ble det registrert noe sig / skjevheter. Normale tekniske merknader for konstruksjoner fra den aktuelle 琀椀dsperioden. Det ble registrert boreganger e琀琀er 
treskadeinsekter i deler av konstruksjonen. Boregangene indikerer at det er eller har vært husbukk i deler av konstruksjonen, noe som må undersøkes 
nærmere av skadedyr昀椀rma. Den opprinnelige delen mangler insektne琀紀ng ved takuts琀椀kkene. 

Delvis sammenklemte lu昀琀espalter i den 琀椀lbygde delen medfører redusert utlu昀琀ing med påfølgende økt risiko for kondensu琀昀ordringer i konstruksjonene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Utlu昀琀ing av skråtak og kryplo昀琀 er av betydning for å unngå kondensfukt. Konstruksjonen må holdes under oppsikt for eventuelle 琀椀lstandsendringer. 
Anbefaler etablering av dampsperre mot innredede rom ved en eventuell oppussing / renovering av rommene i den opprinnelige delen.  Videre må det 
påregnes forebyggende 琀椀ltak mot mus på lo昀琀ene. Viser for øvrig 琀椀l kommentarfeltet: Ven琀椀lering. Undertrykksven琀椀lering og e昀昀ek琀椀v u琀琀ransportering av 
dampholdig lu昀琀 er også av betydning for å motvirke risikoen for kondensu琀昀ordringer i takkonstruksjonene.

Skadedyr昀椀rma må kontaktes for utvidet kontroll av boreganger e琀琀er treskadeinsekter og eventuelt u琀昀øre sprøy琀椀ng av konstruksjoner. Det må etableres 
forebyggende 琀椀ltak mot mus.  

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass, produksjonsmerket 2009. 
Gjenværende malte trevinduer med koblede glassfelt og gjenværende enkle malte trevinduer med enkle glassfelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
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• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Varierende grad av slitasje, malings昀氀ass, vedlikeholdsbehov og stedvis brekkasje i hasper. Kjellervinduene og vinduene i den sydlige fasaden, fremstår i 
redusert forfatning og har råteskader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med råteskader må ersta琀琀es med nye.
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Te琀琀epakninger kan med fordel utbedres dersom det oppleves trekk i den kalde års琀椀den.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Kjellerdør

Tre/tre昀椀berdør i malt u琀昀ørelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.

Døren har fukt/råteskader og delaminerte over昀氀ater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Døren(e) står foran utski昀琀ning.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Terrassedører

Tredører i malt u琀昀ørelse med 2 lag glass. Kontrollerte glassfelt er produksjonsmerket 2006 og 2009. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Det ble registrert defekt sprosse og løs te琀琀epakning i 琀椀lknytning 琀椀l døren i lo昀琀setasjen. Dørene i hovedetasjen har lav høyde 琀椀l terrassegulv og er utsa琀琀 for 
ekstra fuktbelastning ved vannsprut og snøsmel琀椀ng. Synlig over昀氀ateslitasje i bunn, hovedsakelig mellomgangen i hovedetasjen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Over昀氀atevedlikehold og utbedring av te琀琀epakninger.

Hovedinngangsdører

Tre/tre昀椀berdør i malt u琀昀ørelse.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Dørene har synlig bruksslitasje/over昀氀ateslitasje og reduserte te琀琀epakninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Over昀氀atevedlikehold og utbedring/utski昀琀ning av te琀琀epakninger.
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Treterrasser

Treterrasse med rekkverk, delvis u琀昀ørt med plater av plast/plexiglass. Deler av terrassen er overbygget og store deler av terrassen ligger over kjellerrom 
med skillekonstruksjon av fri琀琀bærende elementer. 
Begrenset vurderingsgrunnlag som følge av snødekte over昀氀ater. Tilstand på underliggende asfaltpapp eller membran mot elementkonstruksjonene er 
derfor ikke 琀椀lgjengelig for vurdering.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 
• Det er ikke montert beslag mellom y琀琀ervegg og balkong/terrasse.

Over昀氀atene har synlig slitasje og vedlikeholdse琀琀erslep. Det ble registrert skjevhet/horisontalavvik i overgang mellom terrassene. Nedre del av 
stolpepunkter fra repos/balkong mot lo昀琀setasjen er utsa琀琀 for vedvarende fuktbelastning, med påfølgende raskere nedbrytning av trematerialene. 
Balkong/terrasse ligger over kjellerrom med 昀氀at taktekking, noe som betegnes som usikker konstruksjon/risikokonstruksjon. Konstruksjonsu琀昀orming gir 
økt fare for skader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Beslag må ski昀琀es ut/monteres.

Over昀氀atevedlikehold. Det må lages åpninger / avstandsspalte mellom terreng og trekonstruksjoner for å unngå unødig fuktbelastning og påfølgende 
råteskader.

Utvendige trapper 

Re琀琀løpstrapp i tre med malte over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:

Trappeløpet fremstår med synlig slitasje, malings昀氀ass og påbegynt råte/myk ved. Nedre del av trappevanger er utsa琀琀 for fuktoppsug. Det mangler 
håndløper på en side i trappeløpet og port i nedre del av trappeløpet er defekt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Rehabilitering av trappeløpet. E琀琀ermontere håndløpere langs vegglivet i trappeløpet. Konstruksjonens nedre deler må sikres mot terrengfukt som 
forebyggende 琀椀ltak mot råteskader. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Tilstandsgraden på innvendige over昀氀ater vurderes hovedsakelig ut fra skader og synlig slitasje, uavhengig av alder og modernitet.

Innvendige gulver er u琀昀ørt med belegg, tregulv, teppe og 昀氀iser
Vegg昀氀atene er u琀昀ørt med malt strie, malt trepanel og malte plater. 
Det er beny琀琀et sle琀琀e malte plater og systemhimling i tak / himlinger.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Deler av de innvendige over昀氀atene i den opprinnelige delen er revet / 昀樀ernet i forbindelse med fukt/lekkasjeskade fra røropplegget. Tidligere toale琀琀rom 
eller baderom i lo昀琀setasjen og over昀氀ater i underliggende rom er 昀樀ernet. Flislagte over昀氀ater i 琀椀lknytning 琀椀l kjellerrommene under terrassen er defekte.

For øvrig fremstår innvendige over昀氀ater med varierende grad av bruksslitasje på gulv og vegger, samt opphengsmerker e琀琀er mekaniske innfes琀椀nger på 
vegg昀氀atene. Redusert limdekning (bom) under enkelte 昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Over昀氀ater som er 昀樀ernet / demontert må 琀椀lbakes琀椀lles med ny琀琀. For øvrig må kosme琀椀ske oppgraderingsbehov vurderes individuelt og e琀琀er kjøpers egne 
preferanser og den planlagte bruken av bygningen.   
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller / Bjelkelag i  tre mellom etasjene.
Betonggulv mot grunnen i underetasjen.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
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Deler av konstruksjonene i den opprinnelige delen er noe underdimensjonert, sammenlignet med dagens byggemåte. Det er spennvidder i kombinasjon 
med konstruksjonstykkelser og s琀椀vhet. Skillekonstruksjonen mot kjellerrommene er særlig utsa琀琀 for kondensbelastning når avfukteranlegget ikke er i dri昀琀. 
Det ble registrert boreganger e琀琀er treskadeinsekter i deler av konstruksjonen. Åpninger / ute琀琀heter medfører at konstruksjonen er eksponert for 
musinntrengning.

Det ble målt høyt trefuk琀椀nnhold i skillekonstruksjonen mot kryprommet og noe høyt trefuk琀椀nnhold i sponplategulv mot grunnen, i den 琀椀lbygde 
bodromsdelen. I følge eier er det beny琀琀et vannfast spon på gulvet.

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

Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr. Viser for øvrig 琀椀l kommentarer vedrørende kjellerrom og vik琀椀gheten av å reetablere avfukter-
anlegget. Videre må over昀氀ater som er 昀樀ernet i forbindelse med lekkasjeskader reetableres og enkelte deler av skillekonstruksjonene kan med fordel 
avs琀椀ves/forsterkes.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Radon

Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige opplysninger eller dokumentasjon som omfa琀琀er radonmålinger eller radon琀椀ltak.

Eiendommen ligger i et område med lav/moderat grad av radonforekomster, i henhold 琀椀l Nasjonalt aktsomhetskart for radon.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Bygningen er u琀昀ørt med pusset teglsteinspipe.

Fyringsinstallasjoner er ikke funksjonstestet. 
Bakerovn i kjeller. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.

Bakerovnen har synlige sprekker/over昀氀ateskader og mangler ovnsdør. Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige 琀椀lsynsrapporter på fyringsanlegget. Fyringsanlegget 
var ikke i bruk eller funksjonelt på befarings琀椀dspunktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Bakerovnen må rehabiliteres eller plomberes og ombygges 琀椀l sotlukekammer. Det må påregnes etablering av innvendig stålrør/røykrør. Anbefaler å 
kontakte kommunens brann / feiervesen for gjennomgang og overordnet vurdering av fyringsanlegget i bygningen. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Rom Under Terreng

Vurderingen omfa琀琀er kjellerrommene.

Grovkjellere, kryprom og blindkjellere kan være 琀椀dvis utsa琀琀 for kondensbelastning og betegnes derfor som risikokonstruksjon. Det ble u琀昀ørt stedvis 
fuktmåling av trefuk琀椀nnhold/vektprosent i 琀椀llegg 琀椀l visuell kontroll av utvalgte steder.

Generell informasjon om krypkjellere:
Tilsig av fukt, avdamping fra grunnen og kondensering på over昀氀atene er i mange 琀椀lfeller årsak 琀椀l kondensbelastning mot trekonstruksjoner, i 琀椀lknytning 琀椀l 
kjellerrom. Veggven琀椀ler bør erfaringsmessig være stengt i den varme års琀椀den for å forhindre kondensering på over昀氀ater i kjellerrom som har en lavere 
temperatur enn utelu昀琀en. Det bør også være 琀椀lstrekkelig fuktsikring langs 琀椀lbakefylte murer for å forhindre fuktgjennomgang. Videre bør det være 
fuktsperre mot terreng for å forhindre avdamping fra grunnen.
 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist synlig fuk琀椀ghet på mur/gulv i kjeller. 
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig

Høy rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet i kombinasjon med fuktvandring og 琀椀lsig av fukt medfører at rommene ikke er egnet for innredning med trematerialer. Forhøyede 
fuktverdier i rom under terreng / kjelllerom kan være forårsaket av fuktvandring i y琀琀erkonstruksjonen som følge av sviktende drenering og/eller innvendig 
kondensering som følge av dampholdig innelu昀琀 som kondenserer mot kalde y琀琀ervegger / over昀氀ater.

Det er installert rotoravfukter-anlegg som forebyggende 琀椀ltak mot kondensfukt i kjellerrommet under den opprinnelige delen. Anlegget var ikke 
funksjonelt på befarings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn i kjeller. 
• Det anbefales at alt treverk i kjeller 昀樀ernes og at kjelleren har mest mulig åpne murkonstruksjoner med god utlu昀琀ing.

Anbefaler å reetablere funksjonen på avfukteranlegget i kombinasjon med fuktsperre plast mot grunnen som forebyggende 琀椀ltak mot kondensering og 
fuktbelastning i kjellerrommene. 

Gjenværende trekonstruksjoner/over昀氀ater av tre med fukt og råteskader som står mot gulv eller vegg i kjellerrommene må 昀樀ernes/saneres.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Råteskader i trekonstruksjon mot gulv. Fuk琀椀nnsig på 昀樀ellterreng.

Avfukteranlegg / Rotoravfukter - Ute av dri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. Noe høyt trefuk琀椀nnhold / vektprosent i skillekonstruksjonen mot
kjellerrommene.

Innvendige trapper

Svingtrapp i tre med malte over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Det er liten frihøyde i trappeløp

Vindu i trappeløpet er u琀昀ørt uten personsikre glassfelt, som kan medføre ku琀琀skader ved fall. Synlig slitasje i trinnene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Vedlikehold av over昀氀ater. Fri høyde kan ikke uten videre endres uten omfa琀琀ende konstruksjonsmessige inngrep. Anbefaler e琀琀ermontering av håndløper 
langs vegglivet. 

Innvendige dører

Sle琀琀e malte dører, heltre speildører og malte speildører.

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Varierende grad av slitasje. Defekt dørpumpe/lukker i 琀椀lknytning 琀椀l dør i trappegang, hovedetasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell

Baderom i den 琀椀lbygde delen. 
Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for våtromsarbeidene. 

HOVEDETASJE > BAD

Årstall: 2009 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg昀氀atene er u琀昀ørt med våtromsplater og det er beny琀琀et sle琀琀e malte over昀氀ater i tak/himlingen. 

HOVEDETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er montert vinduer eller dører i våtsonen.
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Dør og 琀椀lhørende omramming ligger innenfor våt-sone for dusj. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør vurderes annen løsning i våtsonen med tanke på plassering av vinduer eller dører.

Anbefaler varsom bruk for å unngå unødig fuktbelastning mot over昀氀ater som ikke er u琀昀ørt med vannte琀琀e sjikt. Videre anbefales e琀琀ermontering av 
dusjkabine琀琀 ved eventuell videre bruk av våtrommet, slik det er u琀昀ørt i dag. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvbelegg med oppkant. 
Baderommet er u琀昀ørt med elektrisk gulvvarme. 

HOVEDETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.

Det mangler hjelpesluk for håndtering av lekkasjevann fra installasjonene utenfor dusjsonen. Videre ble det registrert mo琀昀all på deler av gulvet utenfor 
dusjsonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.

Anbefaler e琀琀ermontering av automa琀椀sk lekkasjestopper ved videre bruk av våtrommet, slik det er u琀昀ørt idag. Ved en senere oppgradering av våtrommet 
anbefales utbedring av fallforholdene, slik at lekkasjevann kan ledes 琀椀l sluk fra hele gulv昀氀aten. De琀琀e vil eventuelt innebære ombygging av rommet. 
Kostnadses琀椀matet omfa琀琀er derfor renovering av baderommet i sin helhet.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Synlig gulvbelegg med oppkant. Belegget er ført under klemring i sluket.

HOVEDETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Synlig over昀氀ateslitasje, hovedsakelig gulvbelegget utenfor dusjsonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Overvåk konstruksjonen jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må løsningen utbedres, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe 
om.

Årstall: 2009 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Sanitærutstyr og innredning

Servant, standard toale琀琀 og dusjhjørne.

HOVEDETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Installasjonene var ikke i bruk på befarings琀椀dspunktet som følge av avstengt røropplegg, på befarings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vann og avløpsinstallasjoner må utbedres for å få anlegget funksjonelt.

Ven琀椀lasjon
HOVEDETASJE > BAD
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Avtrekksven琀椀l 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegget. Det er etablert 琀椀llu昀琀sspalte mellom dørblad og terskel.

Vurdering av avvik:
• Balansert ven琀椀lasjonsanlegg fungerer ikke/er utkoblet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson.

Reetablering av avtrekksfunksjon er sammenhengende med avsni琀琀et: Ven琀椀lering.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking med inspeksjon og fuktmåling er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende stellerom, mot dusjsonen. Det er ikke avdekket skadelige fuktverdier i 
hulltakingsområdet, ved måling av trefuk琀椀nnhold. 

HOVEDETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Den valgte konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader

Det er y琀琀ervegg med påviste fukt/råteskader som legges 琀椀l grunn for vurderingen. Destruk琀椀ve inngrep for vurdering av omfang er ikke vurdert. Tekniske 
løsningsvalg i baderommet legges også 琀椀l grunn for vurderingen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det kan ikke utelukkes behov for utbedring av fuktskader i forbindelse med vannsprut og påfølgende fuktskader. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Fukt / råteskader i y琀琀ervegg. Hulltaking - Fuktmåling - Tørr konstruksjon i hulltakingsområdet.

Generell

Kombinert vaskerom og toale琀琀rom i den 琀椀lbygde delen. 
Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for våtromsarbeidene. 

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Årstall: 2009 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Over昀氀ater vegger og himling

Vegg昀氀atene er u琀昀ørt med våtromsplater og det er beny琀琀et sle琀琀e malte plater i tak / himling.

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Vurdering av avvik:
• Våtromsplater er ikke montert fagmessig.

Det mangler bunnfyllingslist i bunn av våtromsplater, 琀椀lkny琀琀et våt-soner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke registrert behov for umiddelbare 琀椀ltak e琀琀ersom rommet ikke utse琀琀es for dusjvann.

Over昀氀ater Gulv

Gulvbelegg med oppkant. 
Vaskerommet er u琀昀ørt med elektrisk gulvvarme.

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det ble registrert mo琀昀all på deler av  gulvet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det kan ikke konstateres at avviket vil ha en konsekvens ut over at vannsøl eller lekkasjevann må tørkes manuelt. Løsningen avviker fra forskri昀琀ens 
funksjonskrav 琀椀l gulvets ferdige over昀氀ate.

Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtromsgulvet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det kan med fordel e琀琀ermonteres 
automa琀椀sk lekkasjestopper som forebyggende 琀椀ltak mot eventuelle frem琀椀dige lekkasjer. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt
HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE
Gnr 73 - Bnr 85
4213 TVEDESTRAND

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20201-1593 Befaringsdato:  16.02.2025 Side: 25 av 51



Vaskerommet er u琀昀ørt med 2 stk nedstøpte plastsluk. Synlig gulvbelegg med oppkant. Belegget er ført under klemring i slukene.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Gulvbelegget har synlig bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Vaskerommet er u琀昀ørt med utslagsvasker, vegghengt toale琀琀, servanter, standard toale琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
• Deler av utstyr på våtrommet er ødelagt.

Bryter for skylling av vegghengt toale琀琀 er demontert og toale琀琀et vurderes derfor som defekt. 

Installasjonene var ikke i bruk på befarings琀椀dspunktet som følge av avstengt røropplegg, på befarings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Reparasjon/utski昀琀ning av vegghengt toale琀琀. Utbedringskostnaden forutse琀琀er at toale琀琀et med 琀椀lhørende skjult sisterne må ski昀琀es i sin helhet. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegget. Det er etablert 琀椀llu昀琀sspalte mellom dørblad og terskel.

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM

Vurdering av avvik:
• Balansert ven琀椀lasjonsanlegg fungerer ikke/er utkoblet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Balansert ven琀椀lasjonsanlegg må ski昀琀es/utbedres av fagfolk.

Reetablering av avtrekksfunksjon er sammenhengende med avsni琀琀et: Ven琀椀lering.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking med inspeksjon og fuktmåling er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende stellerom, mot utslagsvask og vegg for vannfordelerskap. Det er ikke avdekket skadelige 
fuktverdier i hulltakingsområdet, ved måling av trefuk琀椀nnhold. 

HOVEDETASJE > VASKEROM / TOALETTROM
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Hulltaking - Fuktmåling - Tørr konstruksjon i hulltakingsområdet.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Enkel kjøkkenløsning i hoveddelens lo昀琀setasje. 

Over昀氀ater:
Gulvbelegg. Vegg og tak昀氀ater er u琀昀ørt med sle琀琀e malte plater.

Innredning:
Over og underskaper med sle琀琀e malte fronter

Utstyr: (ikke funksjonstestet)
Utslagsvask og opplegg 琀椀l vaskemaskin. 

LOFTSETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.

Over昀氀ater og innredning har synlig bruksslitasje. Det ble registrert ujusterte fronter. Innredningen er montert i bygningsmasse med skjevheter. 
Servantkranen var ikke funksjonell på befarings琀椀dspunktet som følge av avstengt vannrørsopplegg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Avtrekk

Det er ikke etablert kokesone eller avtrekk fra kjøkken. Ven琀椀lering er 琀椀lkny琀琀et felles ven琀椀lasjonsanlegg og det er 琀椀lsynelatende etablert 琀椀llu昀琀sven琀椀lering. 

LOFTSETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Anlegget var ute av dri昀琀 på befarings琀椀dspuktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Ved en eventuell frem琀椀dig etablering av kokesone må det etableres avtrekksven琀椀lering fra kokesonen. Reetablering av ven琀椀lering må også sees i  
sammenheng med avsni琀琀et: Ven琀椀lering. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Over昀氀ater og innredning

Demontert / revet kjøkken i hovedetasjens opprinnelige del. 

HOVEDETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkkenet er demontert / revet i forbindelse med vannlekkasjer fra røropplegget.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Reetablering av kjøkkeninnredning med 琀椀lhørende over昀氀ater og installasjoner.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Avtrekk

Avtrekksven琀椀lering 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegget.

HOVEDETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.

Anlegget var ute av dri昀琀 på befarings琀椀dspuktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Reetablering av avtrekksfunksjon er sammenhengende med avsni琀琀et: Ven琀椀lering.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

SPESIALROM

HOVEDETASJE > TOALETTROM 
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Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i 琀椀lknytning 琀椀l mellomgang i den opprinnelige delen av hovedetasjen. 

Over昀氀ater:
Flislagt gulv med oppkant. Vegg昀氀atene er u琀昀ørt med malte panelplater og det er beny琀琀et sle琀琀e malte over昀氀ater i tak/himlingen.

Utstyr:
Installasjoner er ikke funksjonstestet som følge av avstengt vannrørsopplegg. 
2 stk standard toale琀琀er og servanter. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vann og ven琀椀lasjon var ikke funksjonelt på befarings琀椀dspunktet. Stedvis redusert limdekning (bomlyd) i deler av det 昀氀islagte gulvarealet. Kontrollerte 昀氀iser 
lå stabilt på befarings琀椀dspunktet. Det er ikke synlig eller dokumentert te琀琀esjikt i nedstøpt gulvsluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få toale琀琀rommet funksjonelt må vann, avløp og ven琀椀lering reetableres. 

Anbefaler å e琀琀ermontere automa琀椀sk lekkasjestopper for å redusere risikoen for fuktproblema琀椀kk ved eventuelle frem琀椀dige lekkasjer fra toale琀琀rommets 
installasjoner.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Den opprinnelige delen er u琀昀ørt med vannrør/trykkrør i kobber og det er etablert plast/pex-rør i den 琀椀lbygde delen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av vannledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Det er irr på rør.
• Det er lekkasje fra rør.
• Det er påvist at vannrør som er utsa琀琀 for kulde har mangelfull isolering.

Tilgjengelige opplysninger 琀椀lsier at det er / har vært frostskader på røropplegget. Det ble registrert delvis gjennomsaget/hullsaget kobberrør i lo昀琀srom. Det 
foreligger ingen 琀椀lgjengelige opplysninger som 琀椀lsier at anlegget er utbedret, ut over avstengning som skadeforebyggende 琀椀ltak. 

Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for de nye delene av anlegget. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vannrør må isoleres i kalde rom.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på anlegget.
• Vannrør må ski昀琀es.

Det må påregnes reparasjoner / utbedringer og fornyelse av anlegget ved oppgraderinger av rom/våtrom med vannledninger. Vurderingen omfa琀琀er også 
琀椀lhørende utstyr og blandeba琀琀erier. Videre anbefales e琀琀ermontering av automa琀椀sk lekkasjestoppere / waterguard i 琀椀lknytning 琀椀l rom med 
vanninstallasjoner og som ikke er u琀昀ørt med sluk og vannte琀琀e sjikt. Eksempelvis utplasserte servanter, kjøkken og toale琀琀rommene. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Avløpsrør

Synlige innvendige avløpsrør i plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av avløpsanlegget.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Det ble registrert utpreget kloakklukt på befarings琀椀dspunktet. U琀琀ørkede sluker er ikke forblendet. Durgoven琀椀l for kloakklu昀琀ing er plassert på kryplo昀琀et, 
uten primærlu昀琀ing ut 琀椀l det fri. Stakeluken i kjellerrom er demontert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Skal avviket lukkes må løsning på lu昀琀ing av kloakk dokumenteres/fremvises.

Anbefaler frostsikring av rør i kalde rom. Eksempelvis uisolerte kjellerrom. Anbefaler å kontakte vvs-fagmann for gjennomgang, vurdering og 琀椀ltak på 
røropplegget. Videre må det gjøres en vurdering av kloakklu昀琀ingen. Kjøper må påregne ombygginger for å 琀椀lpasses anlegget 琀椀l endret bruk. 

Ven琀椀lasjon

Bygningen er u琀昀ørt med ven琀椀lasjonsanlegg. Anlegget er fra ombyggingsperioden i 2009. Ven琀椀lasjonsaggregatene er plassert på øverlo昀琀/teknisk rom i 
den 琀椀lbygde delen og kjellerrom under den 琀椀lbygde terrassedelen. Siste registrerte 昀椀lterski昀琀 på anlegget i teknisk lo昀琀srom ble u琀昀ørt i 2021. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige opplysninger som 琀椀lsier at anlegget har vært i dri昀琀 siden 2022. Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige opplysninger som 
omfa琀琀er servicehistorikk eller ins琀椀llinger i forhold 琀椀l rombruk og volum (prosjektering og ins琀椀llingsprotokoll). Over halvparten av forventet bruks琀椀d er 
oppbrukt for anlegget. Det ble registrert u琀琀ørkede kondensmerker ved ven琀椀lgjennomføring i vegg fra teknisk lo昀琀srom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anbefaler å kontakte ven琀椀latør / teknisk fagpersonell for full service, funksjonstes琀椀nger, eventuelle utbedringer, utski昀琀ning av 昀椀lter og ins琀椀llinger for 
琀椀llu昀琀 og avtrekk. Gjennomføringer i y琀琀erkonstruksjonen må kontrolleres og eventuelt utbedres i forhold 琀椀l både te琀紀ng og isolering. Anlegget må om 
mulig 琀椀lpasses den kommende bruken av bygningsmassen. Vedvarende ven琀椀lering vil sam琀椀dig ha en forebyggende e昀昀ekt mot innvendig kondensering.  

Kostnadses琀椀matet forutse琀琀er at anlegget kan se琀琀es i dri昀琀 og 琀椀lpasses ny bruk av bygningsmassen. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Varmtvannstank

Varmtvannsbereder (Ca 200 liter) er plassert på øverlo昀琀/teknisk rom, i den 琀椀lbygde delen. Berederen er produksjonsmerket 2009.Vannledninger var 
stengt på befarings琀椀dspunktet og berederen er derfor ikke funksjonstestet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Installasjonen er 琀椀lkoblet støpsel-kontakt.

Krav 琀椀l fast 琀椀lkobling av varmtvannsberedere gjelder for ny-installasjoner med en e昀昀ekt på over 2000 wa琀琀 fra 2010 og over 1500 wa琀琀 fra 2014 og nyere.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Anbefaler etablering fast el-琀椀lkobling.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank - 2

Varmtvannsbereder (Ca 280 liter) er plassert i kjellerrom. Vannledninger var stengt på befarings琀椀dspunktet og berederen er derfor ikke funksjonstestet. 
Berederen er produksjonsmerket 1972.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Berederen har passert sin forventede bruks琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må påregnes utski昀琀ning av berederen som følge av naturlige aldringssvekkelser.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Årstall: 1972 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Delvis åpent og delvis skjult elektrisk anlegg. 
Tavleskap i 琀椀lknytning 琀椀l trappegang i bygningens hoveddel. Underfordeler ved hovedinngang og kjeller. Tavleskapene er u琀昀ørt med automatsikringer. 
Tilgjengelig kursfortegnelse. Oppvarming er med panelovner og elektrisk gulvvarme i deler av bygningen. 

Det foreligger kontrollskjema med avvik, u琀昀ørt av Sentrum elektro, 28.08.2019. Deler av anlegget er demontert eller delvis demontert, ufunksjonelt og 
mangler klamring/innfes琀椀ng. Anlegget har derfor oppgraderingsbehov. 

Det foreligger ikke anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale el-琀椀lsynet.
 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2009

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse. Vurderingene som fremgår beror på 琀椀lgjengelig og fremlagt dokumentasjon eller
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Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

manglende 琀椀lgjengelig dokumentasjon, i kombinasjon med besik琀椀gelse av 琀椀lgjengelige anleggsdeler og selgers opplysninger.

Det foreligger kontrollskjema med avvik, u琀昀ørt av Sentrum elektro, 28.08.2019. Deler av anlegget er demontert eller delvis demontert,
ufunksjonelt og mangler klamring/innfes琀椀ng. Anlegget har derfor oppgradering / utbedringsbehov.

Det foreligger ikke anleggsdokumentasjon eller kontrollrapporter fra det lokale el-琀椀lsynet.

Anbefaler å kontakte el-takstmann eller autorisert installatør for gjennomgang og vurdering av 琀椀ltak på eldre og/eller udokumenterte el-
anlegg, etablert e琀琀er 01.01.1999.

Eventuell 琀椀lstandsrapport på el-anlegget må rekvireres av el-takstmann.

Kostnadses琀椀matet omfa琀琀er innhen琀椀ng av rapport på el-anlegget i bygningen og grovt es琀椀mert anslag på utbedring/琀椀lbakes琀椀llelse av demonterte 
anleggsdeler og 琀椀lhørende installasjoner. 

Eventuelle utbedringer av større omfang eller oppgraderinger / standardhevinger er ikke vurdert. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannslukningsapparater er eldre enn 10 år. 
Dersom bygningen skal beny琀琀es 琀椀l boligformål må brannslukningsapparater ski昀琀es og det må føres kontroll og eventuell utski昀琀ning av røykvarslere. 

Bygningen er u琀昀ørt med brannalarm-sentral, med 琀椀lhørende gjenværende rømningsplaner fra 琀椀dligere dri昀琀. Eksisterende branninstruks må anses å være 
utgå琀琀 i forhold 琀椀l eventuell frem琀椀dig dri昀琀, ombygging eller bruksendring av bygningen, ved en frem琀椀dig overtakelse av nye eiere.

Sikkerhet ved brann:
Brannsentralen er 琀椀lsynelatende ute av dri昀琀 og det var ikke vann琀椀lførsel på innvendige brannslanger/slokkeutstyr. Det forutse琀琀es at ny eier må utarbeide 
nye branninstrukser og internkontroll dersom bygningen skal bruksendres eller beny琀琀es 琀椀l annet formål enn bolig. Anbefaler å kontakte fagpersonell 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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innen brannsikkerhet eller kommunens brannvesen for gjennomgang, vurdering og koordinering av branntekniske forhold, samt prosjektering av forhold 
som omfa琀琀er krav 琀椀l dokumentasjon, varsling, slokningsutstyr og rømningsveier.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det visuelle inntrykket 琀椀lsier at bygningen er oppført over 昀樀ellgrunn og planerte masser. Grunnundersøkelser ut over observasjoner på stedet er ikke 
foreta琀琀. 

Sprekksymptomer i sokkelmuren under den 琀椀lbygde terrassen indikerer at det er eller har vært noe setninger i grunnen. 

Fuktsikring og drenering

Tilbakefylt y琀琀erkonstruksjon mot deler av murverket i 琀椀lknytning 琀椀l boligens opprinnelige del. Grad av 琀椀lslamming og eventuelle drensrør i grunnen kan 
ikke vurderes uten terrenginngrep. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Viser for øvrig 琀椀l kommentarer som omfa琀琀er Krypkjeller. 

Grunnmur og fundamenter

Ringmur og støpt betongsåle i 琀椀lknytning 琀椀l den 琀椀lbygde delen. Grunnmur av naturstein i 琀椀lknytning 琀椀l den opprinnelige delen. Sokkelmur i pussede 
blokker av le琀琀klinkerbetong i 琀椀lknytning 琀椀l kjelleretasjen under terrasse. 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert horisontalriss som er symptom på jordtrykk.
• Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det ble registrert fugeriss / løse fuger i deler av grunnmuren på den opprinnelige delen. Den 琀椀lbygde sokkelmuren under terrassen har setningssprekker i 
murpussen. Synlig krakelering i betonggulvet i den 琀椀lbygde delen fra 2009. Sprekk i overgang mellom mellom betonggulv og ringmur er synlig ved 
terrassedør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er behov for utbedringer av det 琀椀lbygde murverket under terrassen og rehabilitering av mørtelfuger i 琀椀lknytning 琀椀l den sydlige delen av den 
opprinnelige steinmuren. Riss eller sprekker i grunnmurer må observeres over 琀椀d for å se eventuelle endringer. Det kan derfor ikke utelukkes behov for 
utbedring av fundamenteringen 琀椀l det 琀椀lbygde murverket under terrassen. 
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Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer i betong, stein og steinforblending. Begrenset vurderingsgrunnlag som følge av 琀椀ldekkede mursider. 

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

Enkelte fugeriss og sprekksymptomer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke registrert behov for umiddelbare 琀椀ltak. Riss eller sprekker i grunnmurer må observeres over 琀椀d for å se eventuelle endringer. 
Forstøtningsmurer kan erfaringsmessig være utsa琀琀 for frostsprengning fra 琀椀lbakefylte masser. 
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Terrengforhold

Opparbeidelse på terreng er ikke y琀琀erligere vurdert som følge av snødekte terreng昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Deler av terrenget har 琀椀lsig og synlig overvannsinntrengning på 昀樀ellterrenget i kjellerrommene under den opprinnelige delen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Eventuelle 琀椀ltak og terrengjusteringer må sees i sammenheng med 琀椀ltak i kjeller. Det kan ikke utelukkes 琀椀ltak for bortledning av overvann fra deler av 
terrenget. Det kan med fordel etableres plastsjikt over 昀樀ellterrenget i kjellerrommet og det kan ikke utelukkes behov for etablering av 琀椀ltak for 
drenering/bortledning av 琀椀lsigsvann.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Vann og avløpsledninger er nedgravet og/eller skjult under terreng昀氀ater. Utvendige vann og avløpsledninger er derfor ikke fysisk kontrollert eller vurdert. 
Videre var anlegget stengt på befaring琀椀dspunktet. Vurderingen beror utelukkende på 琀椀lgjengelige opplysninger om anleggets alder og naturlig slitasje. VA
-anlegget kan være fra 1970-tallet. Utvendig stoppekran er ikke lokalisert, anvist eller vurdert. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige vannledninger.

Terrengforholdene indikerer at deler av røropplegget ikke nødvendigvis ligger på fros琀昀ri dybde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Anbefaler å kontakte vvs-fagmann for vurdering og eventuelle 琀椀ltak på vann og avløpsledninger med ukjent alder og 琀椀lstand. De琀琀e er også vik琀椀g i 
forbindelse med at anlegget har vært ute av dri昀琀 i en periode.

Oljetank

Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige opplysninger som 琀椀lsier at det er nedgravet brenseltank for oljefyring på eiendommen.

Gjerde med porter

Fle琀琀verksgjerde  og porter i metall. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gjerder har skjevheter / deformeringer enkelte steder. Løs port på den sydlige siden. Stedvis rust i stolper og gjerdekomponenter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dersom gjerde og porter skal beholdes, må det påregnes rehabilitering, oppre琀紀nger og utski昀琀ning av enkelte komponenter.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent oppføringsår. Bygningen kan være fra 
perioden rundt 1995.

Bygningen har normal enkel garasjestandard.
Standard

Vedlikehold
Bygningen fremstår som normalt vedlikeholdt.

Garasje
Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygningen var avlåst på befarings琀椀dspunktet og er derfor kun vurdert på utvendig side.

Støpte betongsåle/betongplaste mot terreng. Ringmur i blokker av le琀琀klinkerbetong. Det mangler utvendig besky琀琀ende
murpuss på ringmursblokkene. Den ver琀椀kale y琀琀erkonstruksjonen er oppført i uisolert bindingsverk av tre. Utvendige over昀氀ater
er u琀昀ørt med liggende malt dobbel琀昀alset kledning. Taket er en saltakskonstruksjon og y琀琀ertaket er tekket med betongtakstein.
Det mangler snøfangere langs takfoten. Det ble registrert 琀椀lte琀琀et takrenne og nedløp som følge av nedfall i renner. Synlig
slitasje/vedlikeholdsbehov i 琀椀lknytning 琀椀l vindskier. Nedløpsavslutninger bør ledes ut fra grunnmuren/sålen for å unngå
utvasking i drensmasser.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Lekestue 1 - Førskolehy琀琀a  

Byggeår Kommentar
Det er dateringen av ferdiga琀琀esten som legges 
琀椀l grunn for 琀椀dsangivelsen.

1972

Bygningen har lav standard.
Standard

Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdse琀琀erslep, synlige råteskader og vurderes som 
renoveringsklar.

Lekestue
Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

Beskrivelse
Bjelkelag og bindingsverkskonstruksjon oppført på blokker av le琀琀klinkerbetong, mot terreng. Deler av konstruksjonen står i nær
kontakt med terrengnivå og utse琀琀es for ekstra fuktbelastning med påfølgende råteskader. Konstruksjonene har synlige setninger
og skjevheter. Påbegynt råte i deler av kledningen. Utvendige over昀氀ater fremstår med slitasje og rehabiliteringsbehov.
Bygningen er u琀昀ørt med overgbygde treterrasser. Terrassene fremstår med synlige tørkesprekker, slitasje, råteskader og delvis
manglende rekke/fallsikring, hvor høydeforskjell 琀椀l terreng overs琀椀ger 50 cm.

Taket er en saltakskonstruksjon med bærende undertak av trepanel. Taket er tekket med asfaltpapp. Tekkingen har synlig
mosegroe og over halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Det mangler takrenner og nedløp. Videre mangler
forskri昀琀smessig inspeksjonsluke 琀椀l kryplo昀琀et.

Bygningen er u琀昀ørt med enkle malte trevinduer og dører. Dører og vinduer har synlig sl琀椀asje, friksjon mellom karm og
åpningsfelt og det mangler te琀琀epakninger. Synlig råte i dørterskel.

Innvendige over昀氀ater fremstår med synlig slitasje. Det er innlagt strøm i bygningen. Anlegget må fornyes / oppgraderes og
utvendig lu昀琀strekk 琀椀l bygningen må ski昀琀es.

Påløpt slitasje / vedlikeholdse琀琀erslep i kombinasjon med registrerte råte og fuktskader medfører at bygningen i sin helhet
vurderes som renoveringsklar.

Tilstandsgraden se琀琀es ut fra en samlet vurdering.  TG:3
Kostnadses琀椀mat for rehabilitering av bygningen: 50.000 - 100.000,-

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Lekestue 2 - Samlingshy琀琀a

Byggeår Kommentar
Det er dateringen av ferdiga琀琀esten som legges 
琀椀l grunn for 琀椀dsangivelsen.

1972

Bygningen har lav standard.
Standard

Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdse琀琀erslep, synlige råteskader og vurderes som 
renoveringsklar.

Lekestue 
Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

Beskrivelse
Bjelkelag og bindingsverkskonstruksjon oppført på blokker av le琀琀klinkerbetong, mot terreng. Deler av konstruksjonen står i nær
kontakt med terrengnivå og utse琀琀es for ekstra fuktbelastning med påfølgende råteskader. Konstruksjonene har synlige setninger
og skjevheter. Påbegynt råte i deler av kledningen. Utvendige over昀氀ater fremstår med slitasje og rehabiliteringsbehov.
Bygningen er u琀昀ørt med overgbygde treterrasser. Terrassene fremstår med synlige tørkesprekker, slitasje, råteskader og delvis
manglende rekke/fallsikring, hvor høydeforskjell 琀椀l terreng overs琀椀ger 50 cm. Terrassene har synlige råteskader.

Taket er en saltakskonstruksjon med bærende undertak av trepanel. Taket er tekket med asfaltpapp. Tekkingen har synlig
mosegroe og over halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Det mangler takrenner og nedløp. Videre mangler
forskri昀琀smessig inspeksjonsluke 琀椀l kryplo昀琀et.

Bygningen er u琀昀ørt med enkle malte trevinduer og dører. Dører og vinduer har synlig slitasje, friksjon mellom karm og
åpningsfelt og det mangler te琀琀epakninger. Synlig råte i bunn av dør.

Innvendige over昀氀ater fremstår med synlig slitasje. Det er innlagt strøm i bygningen. Anlegget må fornyes / oppgraderes og
utvendig lu昀琀strekk 琀椀l bygningen må ski昀琀es.

Påløpt slitasje / vedlikeholdse琀琀erslep i kombinasjon med registrerte råte og fuktskader medfører at bygningen i sin helhet
vurderes som renoveringsklar.

Tilstandsgraden se琀琀es ut fra en samlet vurdering.  TG:3
Kostnadses琀椀mat for rehabilitering av bygningen: 50.000 - 100.000,-

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Lekestue 3 - Snekkerbua

Byggeår Kommentar
Det er dateringen av ferdiga琀琀esten som legges 
琀椀l grunn for 琀椀dsangivelsen.

1972

Bygningen har lav standard.
Standard

Vedlikehold
Bygningen har vedlikeholdse琀琀erslep, synlige råteskader og vurderes som 
renoveringsklar.

Lekestue 
Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE
Gnr 73 - Bnr 85
4213 TVEDESTRAND

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117

20201-1593Oppdragsnr.: 16.02.2025Befaringsdato: Side: 40 av 51



Beskrivelse
Bjelkelag og bindingsverkskonstruksjon oppført på blokker av le琀琀klinkerbetong, mot terreng. Deler av konstruksjonen står i nær
kontakt med terrengnivå og utse琀琀es for ekstra fuktbelastning med påfølgende råteskader. Konstruksjonene har synlige setninger
og skjevheter. Råte i bunn av kledningen. Utvendige over昀氀ater fremstår med slitasje og rehabiliteringsbehov. Bygningen er u琀昀ørt
med overgbygde treterrasser. Terrassene fremstår med synlige tørkesprekker, slitasje, råteskader og delvis manglende
rekke/fallsikring, hvor høydeforskjell 琀椀l terreng overs琀椀ger 50 cm.

Taket er en saltakskonstruksjon med bærende undertak av trepanel. Taket er tekket med asfaltpapp. Tekkingen har synlig
mosegroe og over halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. Det mangler takrenner, nedløp og takfotbeslag. Videre mangler
forskri昀琀smessig inspeksjonsluke 琀椀l kryplo昀琀et. Det er innvendige fargesymptomer på lekkasje i taktekkingen. Synlig råte i
takuts琀椀kk.

Bygningen er u琀昀ørt med enkle malte trevinduer og dører. Dører og vinduer har synlig sl琀椀asje, friksjon mellom karm og
åpningsfelt og det mangler te琀琀epakninger. Synlig råte i dørterskel.

Innvendige over昀氀ater fremstår med synlig slitasje. Det er innlagt strøm i bygningen. Anlegget må fornyes / oppgraderes og
utvendig lu昀琀strekk 琀椀l bygningen må ski昀琀es.

Påløpt slitasje / vedlikeholdse琀琀erslep i kombinasjon med registrerte råte og fuktskader medfører at bygningen i sin helhet
vurderes som renoveringsklar.

Tilstandsgraden se琀琀es ut fra en samlet vurdering.  TG:3
Kostnadses琀椀mat for rehabilitering av bygningen: 50.000 - 100.000,-

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Lo昀琀setasje 68 68 3

Hovedetasje 201 201 49

Kjeller 60 60

SUM 269 60 52
SUM BRA 329

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Lo昀琀setasje

Gang, Soverom 1 / grupperom, 
Lo昀琀stue / grupperom, Kjøkken, Soverom 
2 / grupperom, Mellomgang, Bod 1, Bod 
2

Teknisk rom - Tilbygg

Hovedetasje

Entré, Trapperom, Stue, Mellomgang, 
Toale琀琀rom, Stue/kjøkken, Gang / 
garderobe 1, Gang / garderobe 2, Stue 
2, Stellerom, Bad, Vaskerom / 
toale琀琀rom

Kjeller Gang, Bod 1, Bod 2, Uinnredet 
kjellerrom

Kommentar
Bygningen har en innholdsrik planløsning. 

Forutsetningen for måleverdig høyde i henhold 琀椀l Norsk standard 3940, er minimum 190 cm.
Deler av kjellerrommene, kryplo昀琀, teknisk rom, øverlo昀琀 og deler av arealet under skråtakene i lo昀琀setasjen er derfor ikke inkludert i 
arealberegningen.

Bodrom i hoveddelens lo昀琀setasje er 琀椀dligere beny琀琀et som toale琀琀rom eller baderom. 

Terrasse og balkongarealer (TBA):
Det er arealet av treterrassen ved hovedinngang som fremgår av rapporten. Kjøper kan ikke påberobe arealsvikt / arealmangel i forbindelse 
med opplysningene om TBA som fremgår av rapporten. Tilkoms琀琀rapper, pla琀紀nger og øvrig opparbeidelse på terreng er ikke inkludert i 
beregningen av terrasse / balkongarealene (TBA).  

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.   
Ulike inndelingssoner i kombinasjon med varierende romhøyder, assymetriske måleverdige områder, veggtykkelser og skjevheter i gulv,
medfører påregnelige avvik i arealutmålingen av kjellerrommene under den opprinnelige delen. Arealene er i stor grad skjønnsmessig
avrundet.
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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 forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

- Kontroll av ven琀椀lasjonsanlegg i 2021.
- Avstengning av rør, riving og tørking e琀琀er lekkasjekader.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fullt ut samsvar mellom 琀椀lgjengelige tegninger og den fak琀椀ske u琀昀ormingen.

Den 琀椀lbygde delen av kjelleretasjen og kvistopplø昀琀et på den sydlige siden fremgår ikke av 琀椀lgjengelige tegninger.

Sikkerhet ved brann:
Det foreligger branninstruks. Dokumentasjonen er ikke oppdatert og det forutse琀琀es at ny eier må utarbeide nye
branninstrukser og internkontroll for den frem琀椀dige bruken av bygningen, med mindre bygningen skal beny琀琀es 琀椀l
boligformål. Anbefaler å kontakte fagpersonell innen brannsikkerhet eller kommunens brannvesen for gjennomgang,
vurdering og koordinering av branntekniske forhold som omfa琀琀er krav 琀椀l varsling, slokningsutstyr og rømningsveier, i
forhold 琀椀l den kommende bruken av bygningsmassen.

Garasje
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 22 22

SUM 22
SUM BRA 22

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Garasje

Kommentar
Bygningen var avlåst på befarings琀椀dspunktet. Arealet som fremgår av rapporten er derfor basert på utvendige mål med fratrekk for 
sannsynlige veggtykkelser. Arealet kan derfor avvike fra fak琀椀ske / fysiske mål. 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ingen 琀椀lgjengelige tegninger. Det er derfor uvisst om bygningen er formelt omsøkt og godkjent. 

Sliperikleiva 2, 4909 SONGE
Gnr 73 - Bnr 85
4213 TVEDESTRAND

Takstmann Espen Mar琀椀nsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117

20201-1593Oppdragsnr.: 16.02.2025Befaringsdato: Side: 44 av 51



Kommentar:

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

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

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

Lekestue 1 - Førskolehy琀琀a  
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 19 19

SUM 19
SUM BRA 19

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Bod

Kommentar

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 forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen dersom 
bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn lekestuer eller boder.

Lekestue 2 - Samlingshy琀琀a
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 19 19

SUM 19
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SUM BRA 19

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Bod 1, Bod 2

Kommentar

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 forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen dersom 
bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn lekestuer eller boder.

Lekestue 3 - Snekkerbua
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 19 19

SUM 19
SUM BRA 19

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Bod

Kommentar

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

Lovlighet

Det foreligger ferdiga琀琀est datert 04.07.1972. Ferdiga琀琀esten gjelder for øvrig for 4 stk. campinghy琀琀er. Disse aktuelle 
bygningene har vært beny琀琀et som lekestuer i forbindelse med barnehagedri昀琀. Anbefaler å kontakte kommunen dersom 
bygningene skal beny琀琀es 琀椀l annet formål enn lekestuer eller boder.
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Kommentar:

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

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

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 263 66
Garasje 0 22
Lekestue 1 - Førskolehy琀琀a  0 19
Lekestue 2 - Samlingshy琀琀a 0 19
Lekestue 3 - Snekkerbua 0 19

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.2.2025 Espen Mar琀椀nsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4213 TVEDESTRAND

gnr.
73

bnr.
85

Areal
2453.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sliperikleiva 2  

Hjemmelshaver
Læringsverkstedet AS

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et kommunalt vann.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et det kommunale avløpsne琀琀et.

Tilknytning avløp

Tomtearealet som fremkommer av rapporten innhentes automa琀椀sk fra eiendomsregisteret. Arealet er ikke kontrollert mot eiers målebrev.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2019

Type
Fusjon/Fisjon

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Oppdragsbekre昀琀else.  Gjennomgå琀琀 Nei

El-sjekk. Spørsmål 琀椀l 
eier / selger.  Gjennomgå琀琀 Nei

Tegning. Datert 
11.05.2009.  Gjennomgå琀琀 Nei

Tegning - Campinghy琀琀e. 
Datert 08.02.1972.  Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est - Tilbygg / 
ombygging. Datert 
16.12.2009.

 Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est - 4 stk 
Campinghy琀琀er. Datert 
04.07.1972

Ferdiga琀琀esten gjelder for 4 stk. 
campinghy琀琀er. Disse aktuelle bygningene 
har vært beny琀琀et som lekestuer i 
forbindelse med barnehagedri昀琀. 

Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est - 
Bruksendring fra 
barnehage 琀椀l enebolig. 
Datert 30.10.2024.

 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk
forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e 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. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
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 de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
 
 
 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/AS5826
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 3

Noe fukt observert.

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skade våtrom 2 etg., ref. takst.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2024

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Påkobling til offentlig VA anlegg.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

OLTO VVS

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?
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  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 sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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 borettslaget?

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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
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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?

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 94347954
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Adresse Sliperikleiva 2

Postnummer 4909

Sted SONGE

Kommunenavn Tvedestrand

Gårdsnummer 73

Bruksnummer 85

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 193527779

Bruksenhetsnummer

Merkenummer Energiattest-2025-64203

Dato 06.01.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 43 000 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

43 000 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Redusér innetemperaturen
- Skifte til sparepærer på utebelysning

- Vask med fulle maskiner
- Bruk varmtvann fornuftig

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1958
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 330
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon



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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 5: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs



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

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 19: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og
at man følger anbefalte løsninger.

Tiltak 20: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere
(medregnet karm og ramme).

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 2 453,30 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6505215,5 Øst 500691,48

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti��

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 6505243,29 500698,23 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Gjerdestolpe (82) 8,31

2 6505238,02 500689,95 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Gjerdestolpe (82) 9,81

3 6505230,52 500683,71 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Gjerdestolpe (82) 9,76

4 6505214,49 500674,41 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Gjerdestolpe (82) 18,53

5 6505205,45 500670,15 10 cm �kke spesifisert (�S) Umerket (56) 9,99

6 6505201,66 500668,37 10 cm �kke spesifisert (�S) Umerket (56) 4,19

7 6505190,43 500669,61 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Murhjørne (89) 11,30

8 6505187,39 500671,39 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Murhjørne (89) 3,52

9 6505179,85 500684,17 10 cm Annen terrengdetalj (AD) Murhjørne (89) 14,84

10 6505177,21 500693,98 10 cm �ordfast stein (�S) Off. godkjent grensemerke (51) 10,16

11 6505192,55 500703,44 10 cm �kke spesifisert (�S) Umerket (56) 18,02

12 6505203,9 500710,44 10 cm Fjell (F�) Off. godkjent grensemerke (51) 13,34

13 6505244,82 500732,57 10 cm Fjell (F�) Off. godkjent grensemerke (51) 46,52

14 6505247,73 500705,25 10 cm �kke spesifisert (�S) Umerket (56) 27,47
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Kulturminnerapport

Eiendom 4213 73/85

Utskriftsdato 06.01.2025 Antall datasett 4

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

1 Berørte datasett

Kulturminner + �okaliteter* �nkeltminner og �ikringssoner

3 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner + Kulturmil�øer Kulturminner + ��F��K

Kulturminner – Fredete bygninger
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Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner

Kilde Riksantikvaren Versjon 19.12.2024

Lokaliteter

Navn Kommune KulturminneId Vernetype Link til kulturminnesøk

Sørlandske hovedveg - Gamle Songevei - 197 SVV NVP 4201 177057 STAT Link (http://kulturminnesok.no/ra/lokalitet/177057)

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet Kulturminner – Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner på fastlands-Norge

og Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle

database over kulturminner og kulturmiljøer, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne

sammenhengen en helhet bestående av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis

vernestatus tilsier det). Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon

som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk område som inneholder et eller flere enkeltminner som hører sammen på en eller annen

måte. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette området, samt informasjon om høyeste vern («høyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjøre en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrøys(er) i gravfeltet utgjør enkeltminner. For nyere tids kulturminner kan lokaliteten

v4re ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gårdstun bestående av flere bygninger, eller 5n eller flere bygninger med et vedtaksfredet

område rundt (park, hage, o.l.). En sikringssone er et geografisk område rundt automatisk fredede kulturminner. Området er ment for å gi et ekstra vern

mot tiltak, og er derfor s4rlig viktig å ta hensyn til.

Informasjonen skal benyttes for å sikre unødig tap av kulturminner i forbindelse med utarbeidelse av kommuneplaner, reguleringsplaner og

byggessaksbehandling. Kommuner skal ta hensyn til påviste automatisk freda kulturminner (representert ved deres sikringssone), samt kulturminner

som er vedtaks- eller forskriftsfredet etter kulturminneloven. Automatisk fredete kulturminner som skal sikres gjennom plan skal avmerkes i plankart som

hensynssone d). I byggesaksbehandlig skal inngrep som finner sted innenfor freda områder behandles av kulturminneforvaltningen.
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Tvedestrand kommune

Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand

Telefon: 847 37 19 95 00

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 73 Bruksnr. 85 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Sliperikleiva 2, 4909 SONGE

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

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

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 143

Navn Kommuneplan 2017 - 2029

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 07.02.2017

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4213/dokumenter/1253/Gjeldende%20bestemmelser%20og%20retningslinjer%20til%20Kommuneplanens%20arealdel.pdf

Delarealer

Delareal 2 403 m

Areal�ruk Næringsvirksomhet,Nåværende

Id 128

Navn Kommunedelplan for kystsonens byggeområder 2011-2023

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan
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Ikrafttredelse 15.05.2012

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4213/dokumenter/563/Bestemmelser_signert.pdf

Delarealer

Delareal 50 m

ArealbrukNæringsvirksomhet,Nåværende

2
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Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

73/85

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Sliperikleiva 2

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

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

73/85

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Sliperikleiva 2

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

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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1.  INNLEDNING 
Bestemmelser til kommuneplanens arealdel hjemles i plan- og bygningsloven (pbl) 
§§ 11-8, 11-9, 11-10 og 11-11. Bestemmelser gjeldende for Tvedestrands 
kommuneplan angis i kapittel 2 – 9.  

1.1 Ret tsvirkning av kommuneplanens arealdel (pbl § 11-6) 

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

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

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

2.1 Plankrav (pbl §§ 11-9 nr. 1 og 11.10 nr. 1)  
 
Før det kan skje tiltak nevnt i pbl § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, e, g, k, l og m 
stilles krav om reguleringsplan for:  
 
• Nye utbyggingsområder (planlagte/fremtidige). 
• Etablering av mer enn 2 boenheter i eksisterende utbyggingsområder.  
• Områder langs vassdrag, i et belte på 50 meter fra strandlinje målt i 

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

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

bekkeløp med årssikker vannføring målt i horisontalplanet ved alminnelig 
flomvannstand. 

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

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

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

mer  
 

 

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

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

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

energiforsyning, servicetilbud, planlagt utbygningsmønster, samfunnssikkerhet, grønnstruktur 

og overvannshåndtering.  

For nye byggeområder skal konsekvensutredningene for de enkelte områdene legges til 

grunn.  

2.2 Rekkefølgekrav (pbl § 11-9 nr. 4) 
 
Før nye tiltak kan finne sted må følgende forhold være avklart: 
 
• Tilfredsstillende kommunaltekniske anlegg og energiforsyning 
• Tilstrekkelig skolekapasitet og barnehagekapasitet 
• Arealer til lek og fritidsaktiviteter for barn og unge 
• Trafikksikker adkomst for kjørende, syklister, bevegelseshemmede og 

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

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

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

Hvilken infrastruktur og eventuelt rekkefølgebestemmelser som gjelder for de enkelte 

utbyggingsområder, vil fastsettes gjennom reguleringsplanarbeidet.  

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

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

3.  KVALITETSKRAV TIL BEBYGGELSEN – estet ikk, kulturmilj ø, 
universell ut forming og grønnst ruktur  

3.1 Estet iske krav t il bebyggelsen – hensyn t il landskap og 
kulturminner (pbl § 11-9 nr. 6 og 7) 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

maksimalt være 0,6m.  
 

3.4 Grønnst ruktur (pbl § 11-9 nr. 6) 

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

4.  VEI OG TRANSPORT, PARKERING, VANN OG AVLØP 

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

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

4.2 Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) 
 
Med mindre annet følger av plan skal det sikres parkering i henhold til enhver tid 
gjeldende Veinorm for Tvedestrand kommune.  
 
 
Plassering og fordeling mellom plasser for biler og sykler skal vises på egen parkeringsplan 
som skal følge planforslag, eller på situasjonsplan ved søknad om tillatelse til tiltak. 

4.3 Frikj øp (pbl § 11-9 nr. 5) 

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

4.4 Vannforsyning og avløp (pbl § 11-9 nr. 3) 
 
For nye byggeområder og ved opparbeidelse av disse skal det installeres vannmåler 
på ledningsnett i tilknytningspunktet til kommunalt anlegg, før området tas i bruk.   
 

5.  MILJØKVALITET OG SAMFUNNSSIKKERHET 

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

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

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

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

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

 

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

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

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

dette sikres i planprosessen.  
 

5.3 Flomveier (pbl § 11-9 nr. 5) 
 
Naturlige flomveier skal i størst mulig grad bevares. Der det er behov skal det 
avsettes areal for nye flomveier. Bygninger og anlegg ved flomveier skal utformes 
slik at det oppnås tilstrekkelig sikkerhet.  
 

5.4 Støy (pbl § 11-9 nr. 6) 
 
Ved planlegging av ny støyende virksomhet eller ny støyfølsom bebyggelse og 
utvidelse av slike skal tiltakshaver utarbeide støysonekart samt foreslå og avveie 
avbøtende tiltak som vil redusere eller skjerme for støy.  
 
 
Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442 (eller 
de til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging) 
skal legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling i kommunen.  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.  BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG 

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

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

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

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

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

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

 

7.  BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL AREALFORMÅL FOR 
UTBYGGINGSOMRÅDER 

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

7.2 Fortet t ing (pbl § 11-9 nr. 5) 

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

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

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

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

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

etter vurdering avsettes i fellesareal.  
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

med barn og unges representant.  

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

8.1 LNF-områder (pbl § 11-7 nr. 5) 

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

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

11-11 nr. 2) 

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

8.3 LNF-områder med bestemmelser om spredt  frit idsbebyggelse (pbl 

§ 11-11 nr. 2) 

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

8.4 LNF-områder med bestemmelser om spredt  næringsbebyggelse 
(pbl § 11-11 nr. 2) 

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

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

9.  BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER 

9.1 Sikringssone - Drikkevann, H 110 (pbl § 11-8 bokstav a) 
 
Innenfor restriksjonsområdene tillates ikke nye bygg- og anleggstiltak eller fysiske 
inngrep som kan medføre fare for forurensning av vannkilden. Egne 
klausuleringsbestemmelser gjelder for Krokvåg vannverk og Risør vannverk. 
 

9.2 Støysone - Skytebane, H 290 (pbl § 11-8 bokstav a) 
 
Innenfor støysone H 290 kan det ikke iverksettes tiltak før det kan dokumenteres at 
byggverket får tilfredsstillende støynivå for sin bruk jf. Miljøverndepartementets til 
enhver tid gjeldende retningslinje for behandling av støy T-1442.  
 

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

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

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

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

9.5 Faresone – Høyspent / Kraft l inj er, H 370 (pbl § 11-8 bokstav a) 

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

9.6 Hensynssone Bevaring av kulturmilj ø, H 570 (pbl § 11-8 bokstav c) 
 
• Den antikvariske verdifulle bebyggelsen skal søkes bevart, og områdets 

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

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

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

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

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

 
• Forhåndsuttalelse fra Aust-Agder fylkeskommune v/kulturminnevernsseksjonen 

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

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(Tangferholmen) 
Naturreservat Sjøfugl 

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

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

d) 

 
Områder båndlagt etter kulturminneloven:  
 

• Furøya og Hestøya 
• Lyngør fyrstasjon og Kjeholmen 

 
 
Aust-Agder fylkeskommune skal forelegges tiltak for behandling. 

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

 
Sone Område navn Gnr/Bnr 

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

78/278, 78/227, 78/306 
 

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

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

73/85

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Sliperikleiva 2

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Kommuneplankart

Adresse: Sliperikleiva 2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Samlet rapport for matrikkelenhetMatrikkelrapport MAT0001

Kommune: 4213 - TVEDESTRAND
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

73
85

Utskriftsdato/klokkeslett: 13.02.2025  kl. 14:43

Produsert av: Helge Wroldsen

For matrikkelenhet:

Side 1 av 1413.02.2025 14:43



Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn: SNIPPEN
Etableringsdato: 03.02.1958
Skyld: 0,03
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 73 / 85 2 453,3 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
LÆRINGSVERKSTEDET AS 1 / 1878620852Hjemmelshaver Postboks 215

2051 JESSHEIM

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 6505216 500691 2 453,3 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

01.01.2020 01.01.2020smatmyndTinglyst 01.01.2020
Omnummerert til: 4213 - 73/85
Omnummerert fra: 0914 - 73/85

Omnummerering v/kommuneendring
Omnummerering

27.02.2018 27.02.20180914wrhTinglyst 27.02.2018
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0914 - 73/209 −564,6
Mottaker 0914 - 73/85 564,6

Sammenslåing av matrikkelenheter
Sammenslåing 2016/2605

98/16

Side 2 av 1413.02.2025 14:43



Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

10.05.2017 10.05.20170914wrhTinglyst 23.05.2017
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0914 - 73/85 −808,3
Mottaker 0914 - 73/208 808,3
Berørt 0914 - 73/14 0
Berørt 0914 - 73/84 0
Berørt 0914 - 73/95 0
Berørt 0914 - 73/209 0
Berørt 0914 - 73/5 0
Berørt 0914 - 73/11 0
Berørt 0914 - 73/13 0
Berørt 0914 - 73/15 0
Berørt 0914 - 73/25 0
Berørt 0914 - 73/27 0
Berørt 0914 - 601/11 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning 2016/2605

102/16

03.02.1958
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0914 - 73/84 −2 704
Mottaker 0914 - 73/85 2 704

Skylddeling
Skylddeling

Forretninger der matrikkelenheten er berørt
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

03.10.2024 11.10.2024wroldsenTinglyst 11.10.2024
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 4213 - 73/27 −1 705,1
Mottaker 4213 - 73/219 1 705
Berørt 4213 - 73/11 0
Berørt 4213 - 73/25 0
Berørt 4213 - 73/85 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning 24/00351

03.10.2024 11.10.2024wroldsen
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Berørt 4213 - 73/11 0
Berørt 4213 - 73/25 0
Berørt 4213 - 73/27 0
Berørt 4213 - 73/85 0

Kvalitetsheving for eksisterende matrikkelenhet
Annen forretningstype 24/00351

07.04.2017 10.05.20170914wrhTinglyst 23.05.2017
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0914 - 73/27 −564,5
Mottaker 0914 - 73/209 564,6
Berørt 0914 - 73/85 0

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Oppmålingsforretning 2016/2605

98/16
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

07.04.2017 10.05.20170914wrh
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Berørt 0914 - 73/14 0
Berørt 0914 - 73/84 0
Berørt 0914 - 73/95 0
Berørt 0914 - 73/5 0
Berørt 0914 - 73/11 0
Berørt 0914 - 73/13 0
Berørt 0914 - 73/15 0
Berørt 0914 - 73/25 0
Berørt 0914 - 73/27 0
Berørt 0914 - 73/85 0
Berørt 0914 - 601/11 0

Kvalitetsheving for eksisterende matrikkelenhet
Annen forretningstype 2016/2605

98/16

Adresser

Songe21197 Grunnkrets:Vegadresse 0302

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Sliperikleiva
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Songe6Stemmekrets:
HoltKirkesokn: 05080101EUREF89 UTM Sone 32
SONGE4909Postnr.område:5006906505195

Tettsted:
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Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 193 527 744
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 133
Bruksareal bolig: 215
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 215

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 2
Vannforsyning: Tilkn. off.

vannverk
Avløp: Offentlig

kloakk
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 04.07.2006
Igangsettingstillatelse: 04.07.2006
Tatt i bruk: 04.02.2008
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
L01 0 90 0 90 90 0 90 0 0
H01 0 125 0 125 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 90
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 90

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505202 Øst: 500688

Elektrisk

Bygningsnr: 193 527 744
Løpenr: 1

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Ferdigattest
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 133
Bruksareal bolig: 125
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 125

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 1
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning: Tilkn. off.

vannverk
Avløp: Offentlig

kloakk
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 25.06.2009
Igangsettingstillatelse: 25.06.2009
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse: 23.11.2009
Ferdigattest: 30.10.2024

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 1 125 0 125 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

H0101 Bolig 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505198 Øst: 500692

Elektrisk

Tilbygg
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Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver KREATIVE BARNEHAGER AS Songe

4809 ARENDAL
Kontaktperson 983438814 NORSK TREINDUSTRI AS Ljøstadsaga Industriområde

4985 VEGÅRSHEI
Bygningsnr: 193 527 779
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 19
Bruksareal totalt: 19

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 19 19 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1197 Sliperikleiva 2 Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505202 Øst: 500702

Bygningsnr: 193 527 795
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 19
Bruksareal totalt: 19

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 19 19 0 0 0 0 0
Bruksenheter

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505221 Øst: 500713
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Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bygningsnr: 193 527 809
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 19
Bruksareal totalt: 19

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 19 19 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505224 Øst: 500699

Bygningsnr: 300 064 957
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Meldingssak tiltak fullført
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 25
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 25
Bruksareal totalt: 25

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Ferdigattest:
Meldingssak registrer tiltak: 25.06.2009
Meldingssak tiltak fullført: 25.06.2009
Midlertidig brukstillatelse:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 25 25 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver 958866518 Olsen Tore Eiendom AS Sliperikleiva 20

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505236 Øst: 500710
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Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
4909 SONGE

Utgåtte bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 193 526 969
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe:
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 0

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 0
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning revet/brent: 25.06.2009

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505236 Øst: 500710

Bygningsnr: 193 526 977
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe:
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 0

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 0
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning revet/brent: 25.06.2009

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505181 Øst: 500741
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Bygningsnr: 193 527 787
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 19
Bruksareal totalt: 19

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning revet/brent: 21.03.2023

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 19 19 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/85

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505212 Øst: 500707

Utgåtte bygg som ikke er registrert på matrikkelenheten, men var plassert på matrikkelenhetens areal
Bygningsnr: 193 527 760
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Annen hotellbygning
Næringsgruppe: Overnattings- og serveringsvirksomhet
Bygningsstatus: Bygningsnummer utgått
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 0

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 0
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygningsnummer utgått: 25.06.2009

Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 73/27

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6505192 Øst: 500700
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Oversiktskart for 73 / 85 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Teig 1 (Hovedteig)
73 / 85

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Areal og koordinater
Areal: 2 453,3 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6505216 Øst: 500691

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 6505177,21 500693,98 Jordfast stein
10,16

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

2 6505179,85 500684,17 Annen terrengdetalj
14,84

Murhjørne 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

3 6505187,39 500671,39 Annen terrengdetalj
3,52

Murhjørne 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

4 6505190,43 500669,61 Annen terrengdetalj
11,30

Murhjørne 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

5 6505201,66 500668,37
4,19

Umerket 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

6 6505205,45 500670,15
9,99

Umerket 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

7 6505214,49 500674,41 Annen terrengdetalj
18,53

Gjerdestolpe 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

8 6505230,52 500683,71 Annen terrengdetalj
9,76

Gjerdestolpe 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

9 6505238,02 500689,95 Annen terrengdetalj
9,81

Gjerdestolpe 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

10 6505243,29 500698,23 Annen terrengdetalj
8,31

Gjerdestolpe 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

11 6505247,73 500705,25
27,47

Umerket 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

12 6505244,82 500732,57 Fjell
46,52

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

13 6505203,90 500710,44 Fjell
13,34

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

Grensepunkt / Grenselinje
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Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

14 6505192,55 500703,44
18,02

Umerket 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10
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www.sor.no | tlf.: 38 10 92 00

risor@sor.no | facebook.com/sparebankensor

Kari Mortensen

Autorisert finansiell rådgiver

Mob.: 97 99 41 99

kari.mortensen@sor.no   

Autorisert finansiell rådgiver

Mob.: 97

@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!



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.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 8 600

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 100

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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.

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. PLUSSdekningen 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 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• 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

PLUSS dekker også disse rettsområdene



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.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 8 600

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 100

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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.

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. PLUSSdekningen 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 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• 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

PLUSS dekker også disse rettsområdene

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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LOUISE TALLAKSEN | Eiendomsmegler | 47 65 72 50
louise.arneberg@sormegleren.no | SØRMEGLEREN AS, AVD. RISØR/    TVEDESTRAND  | Hovedgata 26 | 

37 14 30 00


