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Velkommen til Vestbygdveien 87!

Fint beliggende helårshytte i naturskjønne omgivelser



Fint beliggende hytte med solrik og
usjenert uteområde - innlagt vann
og strøm - 3 soverom - bilvei frem

Området
Engesland

Adresse
Vestbygdveien 87

Prisantydning
kr 1 100 000,-

Omkostninger: kr 43 970,-

Totalpris: kr 1 143 970,-

Kommunaleavgifter: kr 2 817,-

Formuesverdi: kr 231 523,-

Primærrom: 61 m2

Bruksareal: 61 m2

Boligtype: Hytte

Byggeår: 1975

Soverom: 3

Rom: 4

Eierform bygning: Selveier

Eierform tomt: Festet tomt

Tomteareal: 300 m2

SørmeglerSørmegleren Aen AS aS avvd. Sed. Settesdalesdal

Ljosheimvegen 1

sormegleren.no

Maria SMaria Sttornesornes
Eiendomsmegler

90 590 57 07 03 03 077
maria@sormegleren.nomaria@sormegleren.no



BESKRIVELSEBESKRIVELSE

Flott beliggende hytte på Engesland i hyggelig og

etablert hytteområde, bestående av 9 hytter. Hytta

ligger i naturskjønne omgivelser og har fin utsikt fra

terrasse. Usjenerte uteplasser og solrike terrasser. Det er

badekulp like nedenfor hytta i Engeslandsåna.

Fiskemuligheter i Haukomvann og Ljosevann. Kort vei til

dagligvarebutikk på Engesland. Hytta inneholder entré,

gang, 3 soverom, stue og kjøkken i åpen løsning. samt

toalettrom. Det er bod i tilknytning til hyttta, samt

frittstående anneks/bod. Utgang til terrasse fra stue,

samt stor og hyggelig uteområde ved inngangspartiet.

Det er innlagt strøm og vann fra felles brønn. Hytta

fremstår godt vedlikeholdt. Det er bilvei helt frem til

hytta og gode parkeringsmuligheter på tomten. Bom

ved hovedvei.

OM EIENDOMMENOM EIENDOMMEN

INNHOLDINNHOLD

Hytta inneholder entré, gang, 3 soverom, stue og

kjøkken i åpen løsning. samt toalettrom. Det er bod i

tilknytning til hytta, samt frittstående anneks/bod.

Utgang til terrasse fra stue, samt stor og hyggelig

uteområde ved inngangspartiet. Fin og usjenert hage på

baksiden av hytta.

SSTTANDANDARDARD

Hytta er oppført i 1975 og holder normal bruksslitasje på

overflater, innredning og utstyr, men det må påregnes

oppgraderinger av overflater og bygningsdeler som har

noe bruksslitasje/avvik. Hytta fremstår godt vedlikeholdt

og i god stand. Hytta har innlagt strøm fra 2002. Vann

ble lagt inn i 2016. Det er brønnbu til brønnem med

felles vaskemaskin og tørketrommel som er felles for

hyttene i området. Bod/anneks ble oppført i 2004. Det

ble lagt nytt tak på annekset i 2021.

Stue og kjøkken er i åpen løsning. Det har blitt lagt nytt

laminatgulv i store deler av hytta i 2015. God plass i stue

til spisebord og sofagruppe. Rommet varmes opp av

både peis og vedovn som gir lun og god varme på

vinterstid. Lyse og nøytrale overflater i stue/kjøkken. Det

er satt inn ny kjøkkeninnredning fra IKEA i 2019.

Innredning har godt med skap - og benkeplass. Det er

malte fronter og heltre benkeplate. Frittstående

hvitevarer og ventilator i stål.

Det er 3 soverom i hytta. To av soverommene er innredet

med køyeseng og ett soverom er innredet med

dobbeltseng. Det er i tillegg soveplass i anneks med

familiekøyeseng. Rommet er ikke et godkjent soverom

ihht tegninger.

Toalettrom med biologisk toalett (2 kammer). Rommet

har ventilasjon fra vindu. Rommet er innrdet med

dujskabinett og vask. Det opplyses om at det ikke er

belegg under dusjkabinettet.

Sikringsskap fra byggeår med automatsikringer og

jordfeilbryter.

AREALER MED BESKRIVELSEAREALER MED BESKRIVELSE

Fritidsbolig: Bra: 61 m² - P-rom: 61 m² - S-rom: 0 m²

P-rom inkluderer: 3 soverom, kjøkken, stue, entré, gang

og toalettrom.

Utvendig bod på 2 m².

Birkenes kommune opplyser at det ikke foreligger noen

godkjente byggetegninger i deres arkiv. 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.

Arealer og rombenevnelser er hentet fra

tilstandsrapport. Benevnelsen viser hva rommene

benyttes til i dag, ikke hva de opprinnelig er godkjent

som.

Anneks/bod: Bra: 16 m² - P-rom: 8 m² - S-rom: 8 m²

P-rom inkluderer: Soverom. (ikke godkjent soverom)

S-rom inkluderer: Bod.

Det foreligger tegning for anneks, men det er avvik

mellom godkjente tegninger/ferdigattest og dagens

planløsning. Rommene er byggemeldt som henholdsvis

bod, men det ene rommet brukes som soverom. De

ombygde rommene er ikke godkjent til varig

opphold/beboelse. Ulovlige tiltak vil kommunen kunne

forfølge og kreve omsøkt etter dagens regelverk. Risiko

og eventuelle kostnader forbudet med eventuell søknad-

/godkjenning påhviler kjøper

BBYYGGEÅR OG BGGEÅR OG BYYGGEMÅGGEMÅTETE

1975 i følge Birkenes kommune.

Veggkonstruksjonen er bindingsverk med utvendig
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kledning av liggende malt panel. Takkonstruksjonen er

en plassbygget saltakkonstruksjon av taksperrer, med litt

lufting fra gesims. Konstruksjonen har skråhimlinger.

Taket er tekket med shingel med undertak av takbord.

Takrenne og nedløp av plast. Pipebeslag av plastbelagt

stål. Se forøvrig tilstandsrapport.

OPPOPPVVARMINGARMING

Elektrisk og ved. Vedovn og peis. Dersom det er rom i

boligen som ikke har vegg/fastmonterte ovner, så følger

det heller ikke med ovner i disse rommene.

DIVERSEDIVERSE

Eiendommen er forsikret i Frende med polisenummer

50656. Årlig forsikringspolise utgjør kr. 4 308,-.

Selger opplyser om et årlig strømforbruk som utgjorde

kr. 18 457,- siste året. Strømforbruket vil variere med

bruk av hytta.

Det er pliktig medlemskap i velforening. Årlig avgift

utgjør kr. 500,- og inkluderer vedlikehold av felles

uteareal og vei.

Det gjøres oppmerksom på at hytta er rengjort før

visning, og at den ikke vil bli ytterligere rengjort før

overtagelse.

Hytta har innlagt strøm. Ledningsnett fra hovedvei og

opp til hyttefeltet er felles ansvar og vedlikehold for

hytteeierne. Det betales ingen faste kostnader knyttet til

dette, men det bør påregnes kostnad ved eventuelle

feil/skader/vedlikehold ved behov.

TILSTILSTTANDANDSRAPPORSRAPPORTT

Tilstandsrapport basert på innholdskrav i ny forskrift til

avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi

oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i

rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent

med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten,

og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som

fremgår av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Lars Tore Mesel den

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

rapporter anbefales interessenter å undersøke

eiendommen grundig. Det gjøres oppmerksom på at

rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige

bygninger på eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon: Hytte med alt på et

plan, som er oppført i 1975 med tilhørende bod/anneks

fra 2005. Det er normal bruksslitasje på overflater,

innredninger og utstyr, men det må påregnes

oppgraderinger av overflater og bygningsdeler som har

noe bruksslitasje/avvik. Rapporten må leses i sin helhet.

Følgende avvik har fått TG3 eller TG2:

TG3: Store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Utvendige trapper. Det er ikke montert

rekkverk.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking. Mer enn halvparten av forventet

brukstid er passert på taktekkingen. Takshingel har en

naturlig levetid på 25-30 år. Det er noe mose på

skyggesiden, ellers normal slitasje med tanke på alder.

Utvendig > Nedløp og beslag. Mer enn halvparten av

forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Noe takrenner, nedløpsrør og beslag av eldre dato, som

snart har gått ut på sin naturlige levetid.

Utvendig > Veggkonstruksjon. Det er

værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler. Det er ingen

eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Kledning med noe værslitasje og litt sprekker i noe

belistning/kledningsbord.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft. Det er

begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen. Avvik

på understøttelse av søyler under terrasse.

Utvendig > Vinduer. Det er påvist at enkelte vinduer er

vanskelig å åpne/lukke. Det er påvist avvik rundt

innsettingsdetaljer. Vinduer med noe fuktmerker

innvendig etter kondens.

Utvendig > Dører. Det er påvist avvik rundt

innsettingsdetaljer. Dører med noe bruksslitasje og

mindre skader.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger.

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens

forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav

til rekkverkshøyder. Terrassedekke og rekkverk med litt

slitasje og behov for noe overflatebehandling samt at

rekkverket er for lavt. Råte i noen terrassebord.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn. Målt

høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til

godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på mellom 10 -

20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2

gis med

bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det

ble målt noe horisontalavvik i bjelkelagskonstruksjonen

med opptil 2 cm høydeforskjell på gulv i stue-kjøkken og

litt knirk i gulvet på toalettrom.



Innvendig > Innvendige dører. Det er påvist avvik som

tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Toalettrom.

Det er påvist skader på innredning. Toalettrom har kun

naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk

avtrekk for å kunne gi TG 0/1. Det er litt knirk i gulv og

litt avvik på innredning.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter. Noe

forvitring av Leca grunnet fukt/vann, Lecablokker er

ubehandlet med jordmasser opp på pilarer.

For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og 3,

og hvor det er påregnelig med tiltak, har

bygningssakskynding utarbeidet et estimert

kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer

informasjon.

SSAMMENDRAAMMENDRAG SELG SELGERS EGERS EGENERKLGENERKLÆRINGÆRING

Følgende fremkommer av selgers egenerklæring:

4. Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller

annen fasade? - Ja, 2021 av faglært. Byttet tak på

redskapsbod. Arbeid er utført av Engesland Bygg.

11. Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet

det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn,

avløpskvern eller liknende? - Bort pumpebrønn. Brønnen

er 90 meter dyp. Pumpen henger i slange på 70 meter

og må stå med trykk, hvis ikke kan den varmskjære seg.

19. Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger

på eiendommen? - Det har vært mus. Det er montert

museskremmer, problemet løst.

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende

informasjon.

BELIGGENHETBELIGGENHET

ADKADKOMSOMSTT

Se kart. Hytta er merket med TIL SALGS-plakat fra

Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

BELIGGENHETBELIGGENHET

Flott beliggende hytte på Engesland i hyggelig og

etablert hytteområde, bestående av 9 hytter. Hytta

ligger i naturskjønne omgivelser og har fin utsikt fra

terrasse. Usjenerte uteplasser og solrike terrasser. Det er

badekulp like nedenfor hytta i Engeslandsåna.

Fiskemuligheter i Haukomvann og Ljosevann. Fiskekort

kan kjøpes på Engelsland Nærmat, som ligger en kort

kjøretur fra hytta. Det kjøres opp skiløype på vinterstid.

Det er bilvei helt frem til hytta og bom med avkjørsel fra

hovedvei.

TTOMTOMT

Areal: 300 kvm, Eierform: Festet tomt

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen er festet.

Grunneier er Eirik Tveit og Hege Eikås Tveit. Årlig

festeavgift er pr. 03.09.23 kr. 3 220,-. Neste regulering av

festeavgifter er i 2032. Festeavgiften reguleres hvert

tiende år ihht konsumprinsindeksen. Festekontrakten

utgår i år 2042. Det gjøres oppmerksom på at grunneier

skal godkjenne overdragelsen. Se vedlagte festekontrakt.

Eiendommen er ikke fysisk oppmålt og er kun registrert

som et punkt i kommunens eiendomskart. Eiendommen

har derfor usikre grenser. Oppgitt areal er basert på

matrikkelinfo. Tomtens arealet kan derfor avvike i større

eller mindre grad.

PPARKERINGARKERING

Parkering på tomten.

OFFENTLIGE OPPLOFFENTLIGE OPPLYYSNINGERSNINGER

FERDIGAFERDIGATTESTTESTT

Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen. 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

byggets 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 anneks/bod. Det

foreligger tegninger, men ikke byggesøknad.

Det foreligger ferdigattest for utslippstillatelse, for

gråvann, datert 17.02.2021.

REREGULERINGSPLGULERINGSPLANAN

Eiendommen ligger i et uregulert område, godkjent som

nåværende fritidsbebyggelse, og er en del av

kommuneplanens arealdel/byplan. Kommuneplanens

arealdel Birkenes 2020-2032 kan fås ved henvendelse av

megler.

VEI / VVEI / VANN / AANN / AVLVLØPØP

Privat vei. Årlig avgift utgjør kr. 1 850,- og inkluderer
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brøyting og vedlikehold av vei. Eiendommen har innlagt

vann fra felles brønn. Avløp går til grunnen gjennom

overjordfilter. Dette er godkjent av Birkenes kommune.

Det betales kostnad for strøm til pumpehus. Kostnaden

deles på 9 hytter og utgjør ca kr. 460,- årlig.

HEFTELSER / RETTIGHETERHEFTELSER / RETTIGHETER

Heftelser som følger eiendommen:

Dagboknr: 1974/4944-3/37, tinglyst 29.10.1974 -

Festekontrakt

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det

være tinglyst heftelser i form av erklæringer/avtaler som

ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med

unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og

panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og skal

følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få

prioritet etter disse.

Rettigheter som følger eiendommen:

Dagboknr: 1975/4944-2/37, tinglyst 29.10.1974 -

Bestemmelse om adkomstrett.

UTLEIEUTLEIE

Hytta har ikke egen utleiedel, men kan fritt leies ut.

ENERGIAENERGIATTESTTESTT

Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter G

ODELODEL

Nei

KKONSESJONONSESJON

Nei

ØKØKONOMIONOMI

PRISPRISANTANTYDNING OG OMKYDNING OG OMKOOSSTNINGERTNINGER

1 100 000,- (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,- (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))

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

585,- (Tingl.gebyr pantedokument)

585,- (Tingl.gebyr skjøte)

27 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 1 100

000,-))

43 970,- (Omkostninger totalt)

1 143 970,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en

låneobligasjon og at eiendommen selges til

prisantydning.

OFFENTLIGE AOFFENTLIGE AVVGIFTERGIFTER

Kr. 2 817 pr. år

De kommunale avgiftene inkluderer hytterenovasjon

Libir kr. 1 740,-, eiendomsskatt kr. 892,- og feiing kr. 185,-

.

EIENDOMSEIENDOMSSKSKAATTTT

Det er eiendomsskatt på kr. 892,- pr. år for denne

eiendommen.

FFORMUESORMUESVERDIVERDI

Kr. 231 523,- for år 2021.

NØKKELINFNØKKELINFORMAORMASJONSJON

ADRESADRESSE MED BETESE MED BETEGNELSEGNELSE

Vestbygdveien 87, Gnr. 167 Bnr. 2 Fnr. 6 i Birkenes

kommune.

BOLIGBOLIGTTYPEYPE

Hytte

EIERFEIERFORMORM

Selveier

SELSELGERGER

Thor Arvid Hansen

Alle opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.

VILKVILKÅR OG BETINGELSERÅR OG BETINGELSER

HVITEVHVITEVARER, LARER, LØØSSØRE OG TILBEHØRØRE OG TILBEHØR

Følgende hvitevarer følger boligen: Kjøleskap og komfyr.

Hytta selges møblert som fremvist på visning, med

unntak av spisestuebord.

Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning.

Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen

dersom dette var på eiendommen ved kjøpers

besiktigelse om annet ikke er avtalt.



BOLIGSELBOLIGSELGERFGERFORSIKRINGORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen

dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset

til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14

millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som

følge av forekomst av insekter.

BOLIGKJØPERFBOLIGKJØPERFORSIKRINGORSIKRING

Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om

Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra

HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en

rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell

juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller

mangler ved boligen de neste fem årene.

Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som

boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på viktige

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

i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte

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

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

avhengig av boligtype, i honorar for hver

forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring,

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

VISNINGVISNING

Som annonsert eller etter avtale med megler på tlf 90 57

03 07.

OOVERVERTTAAGELSEGELSE

Etter avtale.

FINANSIERINGFINANSIERING

Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår

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

for et uforpliktende tilbud.

BUDGIVNINGBUDGIVNING

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet

må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres. Benytt

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

bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker løsning som

lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved

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

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

budforhøyelser. Budforhøyelser kan også gis ved å

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

eller andre skriftlige metoder. Megler skal så snart som

mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er

mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller som har kortere

akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste

annonserte visning vil ikke bli formidlet til selger. Et bud

er bindende for budgiver når budet er kommet til

selgers kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller

forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å

akseptere det høyeste budet på eiendommen. Megler

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

involverte i budrunden skriftlig om status i

budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for

en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene

skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til

alle involverte parter, må et hvert bud ha en tilstrekkelig

lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før

budaksept kan formidles til budgiver. Selger og kjøper

har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks

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

bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av

anonymisert budjournal etter at budrunden er avsluttet.

For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om

budgivning", som er på baksiden av budskjemaet. Det

forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

LLOOVVVERKVERK

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som

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

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler.

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han

burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en

bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen

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

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

holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om

eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan

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

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

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

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

oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det
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kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som

nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader

som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom

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

eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning

må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på

kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen

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

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

fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt

karakteriseres som en mangel vurderes etter

avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere

som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person

som ikke hovedsakelig handler som ledd i

næringsvirksomhet.

HVITHVITVVAASKINGSKING

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har

megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor

kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet,

innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og

kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal

megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt

gjennomføre kundekontroll av personer med

disposisjonsrett til konto som benyttes ved

transaksjoner til klientkonto.

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele

oppdragsperioden, dersom megler på noe tidspunkt

ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har

megler rett til å avvikle kundeforholdet.

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved

mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding

sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i

enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring av

handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap

den andre part påføres som følge av brudd på

hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved

mislighold.

OPPGJØROPPGJØR

Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være

disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.

Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være

innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før

avtalt overtagelsesdato.

Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis

pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers

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

kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot

innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal

foretas samlet fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller

bankremisse.

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVE OG VEDLEVE OG VEDLEGGGG

OPPDRAOPPDRAGSNUMMERGSNUMMER

17-23-0069

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVE OG VEDLEVE OG VEDLEGGGG

Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg må gjennomgås

før budgivning. Dokumentasjonen anses som kjøpers

beslutningsgrunnlag.

Komplett oversikt over alle dokumenter megler har

mottatt fra det offentlige/forretningsfører er tilgjengelig

på Sørmeglerens hjemmeside

www.sormegleren.no/17-23-0069. Dokumentene kan

også fås hos megler ved forespørsel.

Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.

ANSANSVVARLIG MEARLIG MEGLERGLER

Eiendomsmegler Maria Stornes, tlf. 90 57 03 07

VEDERLVEDERLAAGG

Digital grunnpakke Fritid (Kr.3 700)

Oppgjør (Kr.9 900)

Panterett med urådighet - Statens Kartverk (Kr.585)

Provisjon (forutsatt salgssum: 1 100 000,-) (Kr.49 000)

Tilrettelegging (Kr.14 500)

Totalt kr. (Kr.77 685)

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

944 121 331

SSALALGSGSOPPGAOPPGAVEVE

Sist oppdatert 07.09.2023



Det er utgang til terrasse fra stue, samt romslig platting/uteområde

Romslig terrasse med levegg og god plass til sittegruppe



Hytta ligger på Engesland, like ved opparbeidet badekulp og nærhet til fine

Hyggelig stue med både peis og vedovn

Stue/kjøkken i praktisk åpen løsning

Kjøkkeninnredning fra IKEA fra 2019

Anneks/bod er oppført i 2004

Stue med åpen peis

Hytta har lyse og nøytrale overflater og fremstår i god stand

Kjøkkenet har frittstående hvitevarer



Soverom med dobbeltseng



Usjenert terrasse med gode solforhold

Stor parkeringsplass like utenfor hytta



Plantegning







Vestbygdveien 87

Offentlig transport

Kristiansand Kjevik 52 min

Vegusdalkrysset 11 min

Linje 175 9.8 km

Vegusdal 11 min

Linje 175 10.3 km

Avstand til byer

Kristiansand 1 t 2 min

Arendal 1 t 6 min

Stavanger 3 t 40 min

Ladepunkt for el-bil

Joker Mykland 22 min

Iveland kommunehus - Iveland komm... 24 min

Vintersport

Langrenn

Avstand til nærmeste løype: 205 m

95 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin

Tveit Skisenter

Kjøretid: 50 min

Skitrekk i anlegget: 1

Sport

Engesland idrettsanlegg 23 min

Fotball, friidrett, sandvolleyball 1.9 km

Engesland skole 4 min

Aktivitetshall, ballspill 2.1 km

Dagligvare

Nærbutikken Engesland 19 min

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

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

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

Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



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

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

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

Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



©Norkart 2023

03.08.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Birkenes kommune

167/2/6

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Vestbygdveien 87

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



Tilstandsrapport
BIRKENES kommune

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND

gnr. 167, bnr. 2, fnr. 6

Befaringsdato: 22.08.2023 Rapportdato: 02.09.2023 Oppdragsnr.: 20262-1261

Lars Tore MeselSertifisert Takstingeniør:Takstingeniør Mesel ASAutorisert foretak:

GT1745Referansenummer:

 Areal (BRA): Fritidsbolig 61 m², Anneks/bod 16 m²

Maria StornesVår ref:

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

Gyldig rapport
02.09.2023



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

meseltakst@gmail.com

Lars Tore Mesel

Rapportansvarlig

905 50 713

20262-1261Oppdragsnr.: 22.08.2023Befaringsdato: Side: 2 av 22



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS
Spirekleiv 25
4950 RISØR

20262-1261Oppdragsnr.: 22.08.2023Befaringsdato: Side: 3 av 22
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS
Spirekleiv 25
4950 RISØR

20262-1261Oppdragsnr.: 22.08.2023Befaringsdato: Side: 4 av 22



Hytte med alt på et plan, som er oppført i 1975 med 
tilhørende bod/anneks fra 2005. 
Det er normal bruksslitasje på overflater, innredninger og 
utstyr, men det må påregnes oppgraderinger av overflater og 
bygningsdeler som har noe bruksslitasje/avvik.
Rapporten må leses i sin helhet.

Fritidsbolig - Byggeår: 1975

UTVENDIG
Gå til side

Taket er tekket med shingel med undertak av 
takbord.
Takrenne og nedløp av plast.
Pipebeslag av plastbelagt stål.
Veggkonstruksjonen er bindingsverk med 
utvendig kledning av liggende malt panel.
Takkonstruksjonen er en plassbygget 
saltakkonstruksjon av taksperrer, med litt lufting 
fra gesims.
Konstruksjonen har skråhimlinger. Skråhimling er 
bygget som en lukket konstruksjon og har følgelig 
ingen inspeksjonsmulighet.
Visuelt befart innvendig og utvendig, ingen 
synlige avvik ble observert, annet en noe avvik på 
understøtte av søyler ved terrasse.
Det er vinduer i malt trekonstruksjon. Noen 
vinduer som tar litt i karmen og bør justeres.
Vinduer fra byggeår med normal slitasje.
Dører fra byggeår i malt trekonstruksjon med noe 
varierende alder og slitasje. Inngangsdør fra 
byggeår og nyere terrasssedør og bod-dør.
Terrassedekke og bjelker i impregnert treverk 
med rekkverk i beiset treverk.
Trapp av malt treverk uten rekkverk.

INNVENDIG
Gå til side

Hyttas innvendige flater er hovedsakelig fra 
byggeår med noe bruksslitasje.
Etasjeskillere er utført i bjelkelag av tre
Hytta står på pilarer så det er ikke krav til 
radonsikring/måling.
Hytte med pipeløp av mur eller teglstein og peis 
og vedovn i stue.
Innvendig malte profilerte dører.

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkeninnredning med malte fronter og heltre 
benkeplate.
Delvis integrerte hvitevarer og ventilator i stål.

SPESIALROM
Gå til side

Toalettrom med biologisk toalett og ventilasjon 
fra vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Fritidsbolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 61 61 0

Sum 61 61 0

Anneks/bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 16 8 8

Sum 16 8 8

Enkelt opplegg av plastrør og noe kobber.
Synlige avløpsrør av plast.
Naturlig ventilasjon fra ventiler i vinduer og 
yttervegg.
Varmtvannstanken står i utvendig bod.
Sikringsskap fra byggeår med automatsikringer og 
jordfeilbryter.
Brannslokkingsapparat fra 2023 og røykvarsler i 
tak.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Det er ikke foretatt grunnundersøkelser ut over 
visuelle observasjoner på stedet.
Naturlig drenering i terreng under hytta.
Hytta er fundamentert på pilarer av Leca og 
betong direkte på stedlige masser
Tomten består av lett skrånende terreng med 
varierende fallforhold under hytta.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger ikke tegninger
Anneks/bod
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Bygget er innredet med soverom og bod.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS

4950 RISØR
Spirekleiv 25

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Oppdraget er utført av en uavhengig Norsk Takst takstingeniør, 
som følger det regelverk og de etiske regler Norsk Takst har 
fastsatt for medlemmene.
På befaringen er målinger utført med: Leica avstandsmåler, Hilti 
combilaser og Protimeter MMS2 .
Rapporten baserer seg på visuelle observasjoner og enkle 
målinger. Det er ikke foretatt destruktive inngrep for å
dokumentere eventuelle avvik.
Tilstandsgraden settes mot nytt bygg på faktisk byggeår.
Opplysninger om byggeår, rehabiliteringsår med videre er gitt 
av rekvirent.
Levetidsbetraktningene er basert på Sintef bygg forsk bygg 
detaljblad 700 320.
Møbler er ikke flyttet under undersøkelsen.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis 
det finnes feil/mangler som bør rettes opp.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.

Takshingel har en naturlig levetid på 25-30 år. Det er 
noe mose på skyggesiden, ellers normal slitasje med 
tanke på alder.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/nedløp/beslag.

Noe takrenner, nedløpsrør og beslag av eldre dato, 
som snart har gått ut på sin naturlige levetid.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Kledning med noe værslitasje og litt sprekker i noe 
belistning/kledningsbord.

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS

4950 RISØR
Spirekleiv 25

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.

Avvik på understøttelse av søyler under terrasse.

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Vinduer med noe fuktmerker innvendig etter 
kondens. 

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Dører med noe bruksslitasje og mindre skader.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens 
forskrifter.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Terrassedekke og rekkverk med litt slitasje og behov 
for noe overflatebehandling samt at rekkverket er for 
lavt. Råte i noen terrassebord.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det ble målt noe horisontalavvik i 
bjelkelagskonstruksjonen med opptil 2 cm 
høydeforskjell på gulv i stue-kjøkken og litt knirk i 
gulvet på toalettrom.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > 
Toalettrom 

Gå til side

Det er påvist skader på innredning.
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Det er litt knirk i gulv og litt avvik på innredning.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Noe forvitring av Leca grunnet fukt/vann, Lecablokker 
er ubehandlet med jordmasser opp på pilarer.

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS

4950 RISØR
Spirekleiv 25

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking
Taket er tekket med shingel med undertak av takbord.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.

FRITIDSBOLIG

Byggeår
1975

Standard
Hytta holder en vanlig standard i forhold til byggeår. 

Vedlikehold
Overflater er greit vedlikeholdt.

Takshingel har en naturlig levetid på 25-30 år. Det er noe mose på 
skyggesiden, ellers normal slitasje med tanke på alder.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
Mose foringer levetiden på taktekket og bør fjernes.

Nedløp og beslag
Takrenne og nedløp av plast.
Pipebeslag av plastbelagt stål.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Noe takrenner, nedløpsrør og beslag av eldre dato, som snart har gått ut 
på sin naturlige levetid.

Konsekvens/tiltak

Tilstandsrapport

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS
Spirekleiv 25
4950 RISØR
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• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
Noe oppgraderinger av takrenner og beslag må påregnes etter behov. 
Fuger/tetting ved takgjennomføringer bør kontrolleres årlig. 

Veggkonstruksjon
Veggkonstruksjonen er bindingsverk med utvendig kledning av liggende 
malt panel.

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Kledning med noe værslitasje og litt sprekker i noe 
belistning/kledningsbord.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Kledningsbord med sprekker byttes etter behov og ellers må normalt 
vedlikehold påregnes.

Takkonstruksjon/Loft
Takkonstruksjonen er en plassbygget saltakkonstruksjon av 
taksperrer, med litt lufting fra gesims.
Konstruksjonen har skråhimlinger. Skråhimling er bygget som en lukket 
konstruksjon og har følgelig ingen inspeksjonsmulighet.
Visuelt befart innvendig og utvendig, ingen synlige avvik ble observert, 
annet en noe avvik på understøtte av søyler ved terrasse.

Begrenset lufting.

Avvik på understøttelse av søyle.

Tilstandsrapport

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS
Spirekleiv 25
4950 RISØR
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Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Avvik på understøttelse av søyler under terrasse.

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Pilarer og understøttelse til søyler bør forsterkes.

Vinduer
Det er vinduer i malt trekonstruksjon. Noen vinduer som tar litt i karmen 
og bør justeres.

Årstall: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 2
Vinduer fra byggeår med normal slitasje.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Vinduer med noe fuktmerker innvendig etter kondens. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Det må påregnes løpende vedlikehold av vinduer, vinduer som gått ut på 
sin naturlige levetid må påregnes og skiftes etter behov.

Dører
Dører fra byggeår i malt trekonstruksjon med noe varierende alder og 
slitasje. Inngangsdør fra byggeår og nyere terrasssedør og bod-dør.

Tilstandsrapport

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Dører med noe bruksslitasje og mindre skader.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjøres tiltak for å lukke avviket.

Noe overflatebehandling og reparasjon av dører må påregnes etter 
behov.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Terrassedekke og bjelker i impregnert treverk med rekkverk i beiset 
treverk.

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Terrassedekke og rekkverk med litt slitasje og behov for noe 
overflatebehandling samt at rekkverket er for lavt. Råte i noen 
terrassebord.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• Åpninger i rekkverk må endres  for å tilfredsstille krav på 
byggemeldingstidspunktet. 
Normalt vedlikehold og noen oppgraderinger av rekkverk og 
terrassebord med avvik må påregnes.

Litt råte i bord.

Utvendige trapper
Trapp av malt treverk uten rekkverk.

Vurdering av avvik:

Tilstandsrapport

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
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• Det er ikke montert rekkverk.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

INNVENDIG

Overflater
Hyttas innvendige flater er hovedsakelig fra byggeår med noe 
bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskillere er utført i bjelkelag av tre

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Det ble målt noe horisontalavvik i bjelkelagskonstruksjonen med opptil 2 
cm høydeforskjell på gulv i stue-kjøkken og litt knirk i gulvet på 
toalettrom.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.
Gulv kan avrettes etter behov, men fungerer greit som det er.

Radon
Hytta står på pilarer så det er ikke krav til radonsikring/måling.

Pipe og ildsted
Hytte med pipeløp av mur eller teglstein og peis og vedovn i stue.

Innvendige dører
Innvendig malte profilerte dører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Tilstandsrapport
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Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

KJØKKEN

Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med malte fronter og heltre benkeplate.
Delvis integrerte hvitevarer og ventilator i stål.

ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk
Ventilator over komfyr.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon
Toalettrom med biologisk toalett og ventilasjon fra vindu.

ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Det er litt knirk i gulv og litt avvik på innredning.

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.
• Lokal utbedring må utføres.

Noen oppgraderinger må påregnes etter behov.

Knirk i gulv.

Litt løse og skjeve dører.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Enkelt opplegg av plastrør og noe kobber.

Tilstandsrapport
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Avløpsrør
Synlige avløpsrør av plast.

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon fra ventiler i vinduer og yttervegg.

Varmtvannstank
Varmtvannstanken står i utvendig bod.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap fra byggeår med automatsikringer og jordfeilbryter.

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

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

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

Tilstandsrapport
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (årstall)
Ukjent.

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Branntekniske forhold
Brannslokkingsapparat fra 2023 og røykvarsler i tak.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er ikke foretatt grunnundersøkelser ut over visuelle observasjoner 
på stedet.

Drenering
Naturlig drenering i terreng under hytta.

Grunnmur og fundamenter
Hytta er fundamentert på pilarer av Leca og betong direkte på stedlige 
masser

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe forvitring av Leca grunnet fukt/vann, Lecablokker er ubehandlet 
med jordmasser opp på pilarer.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Ubehandlet Leca 

Ubehandlet Leca 

Pilarer av Leca må slemmes og forsterkes med betong mot grunnen.

Terrengforhold
Tomten består av lett skrånende terreng med varierende fallforhold 
under hytta.

Tilstandsrapport
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Anneks/bod

Byggeår Kommentar
2005

Annekset holder en normal god standard.
Standard

Vedlikehold
Overflater er greit vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Anneks med bjelkelag og tregulv, bindingsverk med utvendig liggende beiset trekledning.
plassbygde takstoler med takbord tekket med ny shingel. Takrenner og nedløp av plastbelagt stål. Vinduer og dør i malt treverk.
Overflater med normal slitasje.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

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

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

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

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

Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det 
er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og 
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk 
beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for å beregne 
eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsatt tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til 
en annen. Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel 
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom, 
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger. 

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt 
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og 
bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen 
kan pålegge deg å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å 
rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Fritidsbolig

Bruksareal BRA m²

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

Etasje 61 61 0
Soverom , Soverom 2, Soverom 3, 
Kjøkken , Stue , Entré , Gang , 
Toalettrom 

Sum 61 61 0

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Kommentar

Utvendig bod på 2 m2.

Anneks/bod

Bruksareal BRA m²

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

Etasje 16 8 8 Soverom Bod 

Sum 16 8 8

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

Bygget er innredet med soverom og bod.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.8.2023 Lars Tore Mesel Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
4216 BIRKENES

gnr.
167

bnr.
2

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Vestbygdveien 87  

Festekontrakt Neste justering Utløpsdato

Hjemmelshaver
Hansen Thor Arvid

fnr.
6

snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
175 000

År
1997

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått 0 Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist 0 Nei

Tegninger  Fremvist 0 Nei

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Nytt taktekket i 2021.

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

Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND
Gnr 167 - Bnr 2
4216 BIRKENES

Takstingeniør Mesel AS

4950 RISØR
Spirekleiv 25

20262-1261Oppdragsnr.: 22.08.2023Befaringsdato: Side: 20 av 22



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

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

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

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

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/GT1745
  
  

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

Egenerklæring
Vestbygdveien 87, 4768 Engesland 03 Aug 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Vestbygdveien 87 Vestbygdveien 87

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

1997

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Boligen er hytte.

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

Informasjon om selger
Hovedselger

Hansen, Thor Arvid

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2021

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet tak på redskapsbod.

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Engeslands bygg.

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Kjeller

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

  0 Ja  2 Nei

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

Ikke relevant for denne boligen.

8 Er det utført arbeid med drenering?
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  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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Spesifiser hvilken type

Bort pumpebrønn. Brønnen er 90 meter dyp. Pumpen henger i slange på 70 meter og må stå med trykk, hvis ikke kan den varmskjære seg.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Hva slags skadedyr og hva var omfanget?

Det har hvert mus. Nå er montert museskremmer, problemet løst.

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

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

  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

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.



Side 5

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 92773213



Egenerklæringsskjema
Name Date

Hansen, Thor Arvid 2023-08-03

Identification

Hansen, Thor Arvid
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Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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Hansen, Thor Arvid BANKID_MOBIL
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Birkenes kommune: Festegrunn 4216-167/2/6

 

Utskriftsdato: 03.08.2023 09:08

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Festegrunn)

Bruksnavn TOMT NR. 26 Beregnet areal 300

Etablert dato 29.10.1974 Historisk oppgitt areal 0

Oppdatert dato 28.07.2021 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)

Skyld 0 Antall teiger 1

Arealmerknader Fiktive grenser

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Kvalitetsheving for eksist.

eiendom

Annen forretningstype

28.07.2021

28.07.2021 167/2, 167/2/6

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

167/2, 167/2/2, 167/2/3, 167/2/4, 167/2/5, 167/2/6, 167/2/7,

167/2/8, 167/2/9, 167/2/10, 167/2/11, 167/2/12, 167/2/13,

167/2/14, 167/2/15, 167/2/16, 167/2/17, 167/2/18, 167/2/19,

167/2/20 

 

Etablering av feste

Etablering av feste

29.10.1974 167/2, 167/2/6 

 

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

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

Eiendomsteig 6488061.08 447852 Ja 300 Fiktive grenser (FG)

Tinglyste eierforhold

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

HANSEN THOR ARVID

F240460*****

Fester (F)

1/1

SVALEVEIEN 25 A

4626 KRISTIANSAND S

Bosatt (B)

TVEIT EIRIK

F040282*****

Hjemmelshaver (H)

1/2

ENGESLANDSVEIEN 1023

4768 ENGESLAND

Bosatt (B)

TVEIT HEGE EIKÅS

F270483*****

Hjemmelshaver (H)

1/2

ENGESLANDSVEIEN 1023

4768 ENGESLAND

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Vestbygdveien 87

Poststed 4768 ENGESLAND Kirkesogn 05060403 Vegusdal

Grunnkrets 207 Vegusdal Tettsted

Valgkrets 3 Engesland

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 167649807 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Tatt i bruk (TB)

Adressetilleggsnavn:
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2 21150258 Garasjeuth.anneks til fritidb (182) Tatt i bruk (TB) 01.07.2005

1: Bygning 167649807: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Ja

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 10.10.2008

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert Vestbygdveien 87 - 167/2/6 - - - - -

2: Bygning 21150258: Garasjeuth.anneks til fritidb (182), Tatt i bruk 01.07.2005

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 16

Kulturminne Nei BRA Totalt 16

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 29.03.2004 02.04.2004

Igangsettingstillatelse 29.04.2004 02.04.2004

Tatt i bruk 01.07.2005 02.04.2004

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 167/2/6 - - - - -

Etasjer

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

Adresse: Postboks 115, 4795 BIRKELAND

Utskriftsdato: 03.08.2023

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

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

Kommunenr. 4216 Gårdsnr. 167 Bruksnr. 2 Festenr. 6 Seksjonsnr.

BruksenhetId 213519577

Bygningsnummer 167649807

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse Vestbygdveien 87, 4768

ENGESLAND

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Plassering Type Produsent Modell

Siste utførte tiltak

Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

- -

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 213519577

BruksenhetId 213506934

Bygningsnummer 21150258

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000



Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 213506934.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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

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

sammenheng med eiendomsforespørsler.



Birkenes kommune 
Plan- og byggesak  

 

 

 

  

Postadresse: Telefon: E-post: Nettside:  Org.nr.: 

Postboks 115, 4795 BIRKELAND 37 28 15 00 postmottak@birkenes.kommune.no www.birkenes.kommune.no 964 965 870 

Besøksadresse: 

Smedens Kjerr 30, 4760 BIRKELAND 

    

 

Delegert vedtak 

 

Utslippstillatelse for gråvann- fritidsbolig 
 

SAKSOPPLYSNINGER: 

Sted:   Linddalen hyttegrend, Engesland gnr. 167 bnr. 2 fnr. 6 

Tiltakshaver:  Thor Arvid Hansen, Voielia 13 D, 4623 Kristiansand S. 

 

Fremlagt:  Søknad om tillatelse til tiltak, mottatt 05.10.2016 

   Info skriv 

   Situasjonskart 

   Søknad om ansvarsrett  

 

 

ADMINISTRASJONENS VEDTAK: 

Etter delegert myndighet i kommunestyresak 9/15.03.2001, gis det utslippstillatelse for gråvann til 

eksisterende fritidsbolig som omsøkt. 

 

Det forutsetter at: 

- Utslippstillatelsen gjelder kun for gråvann. 

- Det skal monteres overjordsfilter som beskrevet i søknaden. 

- Tiltaket utføres i henhold til innsendt søknad. 

- Når arbeidet er ferdig skal det skriftlig anmodes om ferdigattest, der samsvarserklæring fra 

foretaket som er benyttet skal vedlegges. 

- Tiltaket må igangsettes innen 3 år, ellers faller tillatelsen bort. 

- Det innbetales gebyr for ansvarsrett som selvbygger kr. 2127.- sendes tiltakshaver. 

 

BAKGRUNN: 

Det søkes om utslippstillatelse for gråvann til eksisterende fritidsbolig i Linddalen, på eiendommen 

gnr. 167 bnr. 2 festenr. 6. Parsellen ligger innenfor et område som er avsatt til fritidsbebyggelse i 

gjeldende kommuneplan. 

 

Tiltaket er ikke nabovarslet, da tiltaket ikke berører naboers interesser. 

 

Thor Arvid Hansen søker om ansvarsrett for hele tiltaket. 

 

VURDERING: 

Utslippstillatelse for gråvann bør kunne godkjennes som omsøkt, da området er godt egnet for denne 

type tiltak og det skal monteres overjordsfilter som er en effektiv måte å rense gråvann på. Det er og 

gitt tillatelser til tilsvarende saker i samme hyttegrend. 

Saksbehandler Arkiv ArkivsakID Saksnr:  Dato:  

Monica Larsen GNR - 

167/2/6 

16/2979 138/16 01.12.2016 



Birkenes kommune 
Plan- og byggesak  
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Postboks 115, 4795 BIRKELAND 37 28 15 00 postmottak@birkenes.kommune.no www.birkenes.kommune.no 964 965 870 

Besøksadresse: 

Smedens Kjerr 30, 4760 BIRKELAND 

    

 

 

Ansvarsretten som Thor Arvid Hansen søker om, godkjennes da vedlagt dokumentasjon viser at han 

har nødvendig kompetanse innenfor fagområdet. 

 

Kommunen har i henhold til krav i naturmangfoldloven § 7 vurdert det omsøkte tiltaket opp mot 

naturmangfoldloven § § 8-12. Etter undersøkelser i kommunens tilgjengelige kartbaser er det ikke 

funnet registreringer av viktige naturtyper, arter eller annet viktig naturgrunnlag i området som kan 

påvirkes av tiltaket. Omkringliggende natur er av en slik karakter at det ikke er grunnlag til å tro at 

det finnes sårbare naturtyper som ikke er registrert og som vil kunne bli skadelidende som følge av 

gjennomføring av tiltaket. En finner at kartleggingen som er gjennomført er foretatt på et 

tilfredsstillende detaljnivå for å registrere og ivareta verdifulle naturtyper og/eller arter i området, og 

at det følgelig ikke er behov for ytterligere kartlegginger. Det er heller ikke kjent at det foreligger 

erfarings basert kunnskap som tilsier at naturmiljøet vil bli skadelidende i urimelig stor grad som 

følge av tiltaket. 

 

På bakgrunn av eksisterende informasjon og kunnskap, mener kommunen å ha tilfredsstilt kravet til 

kunnskapsgrunnlaget som skal ligge til grunn for beslutningen, jfr. NML § 9 i denne saken, da det ikke 

kan vises til sårbare forekomster som kan bli skadelidende. NML §§10-12 er følgelig ikke relevante. 

 

Tiltakshaver har sendt inn søknaden 05.10.2015. Denne søknaden tilfredsstiller 3 ukers 

behandlingsfrist, kommunen har ikke klart å tilfredsstille  tidsfristen. Tiltakshaver vil av den grunn 

ikke bli belastet med behandlingsgebyr av søknaden. 

 

 

KLAGEADGANG: 

Dette vedtaket kan påklages av sakens parter innen 3 uker fra meddelelsen om vedtaket er mottatt. 

Klagen skal være begrunnet og innen fristens utløp være sendt til Birkenes kommune. 

 

 

MELDING OM DELEGERT VEDTAK SENDT TIL: Thor Arvid Hansen 

 

Vedlegg: 

5167-Soknad om ferdigattest 
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Thor Arvid Hansen 

Svaleveien 25 A 

4626 KRISTIANSAND S 

 

 

 

Vår ref. Deres ref. Dato: 

16/2979 - 6, jp. 2021004402  

Saksbehandler: MOLA 

 Birkeland: 17.02.2021 

 

 

Ferdigattest 
 

Vi viser til din søknad om ferdigattest, mottatt 16.02.2021. Ferdigattesten gjelder for byggetiltak i 

forbindelse med utslippstillatelse for gråvann til parsellen, gnr. 167 bnr. 2 festenr. 6. 

 

Kommunens vedtak 

Søknaden er godkjent. Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10, første 

og andre ledd.  

 

Det er Byggesaksavdelingen som har behandlet saken, jf. kommuneloven § 23.4 og 

delegeringsreglementet. 

 

Ferdigattesten er gitt på bakgrunn av innsendt dokumentasjon som bekrefter at tiltaket er utført i 

samsvar med byggetillatelsen, datert 01.12.2016.  

 

Byggverket, eller deler av det, må ikke brukes til noe annet formål enn det som kommer fram i 

tillatelsen, jf. pbl. kapittel 20.   

 

Faktur i forbindelse med behandling av ferdigattest 4 år etter igangsettingstillatelse i henhold til 

kommunens gebyrregulativ vil bli sendt i etterkant av denne oversendelsen. Behandlingsgebyret vil 

være på kr. 2 823,-  

 

Du kan klage på vedtaket 

Som part i saken har du rett til å klage på vedtaket. Fristen for å klage er 3 uker fra du mottar dette 

brevet. Hvis du ønsker å klage, sender du en skriftlig klage på e-post til 

postmottak@Birkenes.kommune.no eller per post til Byggesak, Birkenes kommune, Postboks 115, 

4795 Birkeland.  

 

Har du spørsmål? 

Kontakt saksbehandler på tlf. 37 28 15 00 eller på postmottak@birkenes.kommune.no. 

 

 

 

Med hilsen 

 

Monica Larsen 

http://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/§21-10
http://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/§21-10
http://lovdata.no/lov/1992-09-25-107/§23
http://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/§20-1
mailto:postmottak@Birkenes.kommune.no
mailto:postmottak@birkenes.kommune.no
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes ut uten signatur 
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Birkenes kommune

Adresse: Postboks 115, 4795 BIRKELAND

Utskriftsdato: 03.08.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4216 Gårdsnr. 167 Bruksnr. 2 Festenr. 6 Seksjonsnr.

Adresse Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND

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

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

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

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

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 20170005

Navn Kommuneplanens arealdel Birkenes 2020-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.03.2020

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4216/dokumenter/315/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20kommuneplanens%20arealdel%202020-2032.pdf 

Delarealer

Delareal 300 m

Arealbruk Fritidsbebyggelse,Nåværende

Områdenavn BFR13
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https://www.arealplaner.no/4216/dokumenter/315/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20kommuneplanens%20arealdel%202020-2032.pdf


©Norkart 2023

03.08.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Birkenes kommune

167/2/6

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Vestbygdveien 87

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.



Tegnforklaring



                                                                                                                                                                                                                                           
BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEPLANEN I BIRKENES 2020-2032 

Paragrafer i parentes er hentet fra Lov om planlegging og byggesaksbehandling (pbl). 

KAPITTEL 1 RETTSVIRKNINGER 

§ 1.1 Kommuneplanens arealdel 
Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel fremgår av Lov om planlegging og byggesaksbehandling § 11-6. 
Kommuneplanens arealdel er bindende for nye tiltak og utvidelse av eksisterende tiltak nevnt i pbl § 1-6. 
 
§ 1.2 Virkeområde: 
Bestemmelsene gjelder for arealdelen av kommuneplan for Birkenes kommune 2020-2032.  
 
§ 1.3 Forhold til andre planer (§ 1-5): 
Tidligere vedtatte disposisjons-, regulerings-, og bebyggelsesplaner går foran kommuneplanens arealdel.  
 
Kommuneplanens bestemmelser utfyller eldre reguleringsplaner innenfor rammene av den enkelte plan.  

KAPITTEL 2 GENERELLE BESTEMMELSER (§ 11-9) 

 
§ 2.1 Plankrav (§ 11-9 nr. 1): 
I områder avsatt til utbyggingsformål kan tiltak, som nevnt i pbl §20-1 første ledd bokstav a, b, d, g, k, l og m, 
ikke finne sted før det foreligger reguleringsplan.  
 
§ 2.2 Områder for råstoffutvinning (§ 11-9 nr. 1): 
Åpning av nye masseuttak eller utvidelse av eksisterende kan ikke settes i verk før området inngår i godkjent 
reguleringsplan.  
 
Drift skal skje i henhold til bestemmelser i mineralloven med gjeldende forskrifter, samt vilkår i tillatelse etter 
loven. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er myndighet etter mineralloven.  
 
§ 2.3 Utbyggingsavtaler (§ 11-9 nr. 2): 
Det skal inngås utbyggingsavtaler i henhold til bestemmelsene i pbl kapittel 17. Kvalitetskrav og kostnader mv. i 
forbindelse med opparbeidelse og overdragelse av arealer og anlegg avtales i det enkelte tilfellet.  
 

Hovedprinsippet er at utbygger/grunneier besørger eller bekoster tilrettelegging av nødvendig teknisk og grønn 

infrastruktur, samt andre nødvendige tiltak innenfor lovens krav om nødvendighet og forholdsmessighet. 

 
§ 2.4 Krav til VA, veg og annen transport (§ 11-9 nr. 3): 
Vann- og avløpsanlegg, inkludert overvann og spillvann, som skal overskjøtes til kommunen skal dimensjoneres 
og bygges i henhold til den til enhver tids gjeldende VA-norm for Birkenes kommune. 
 
Boliger og fritidsboliger skal knyttes til kommunalt avløpsnett eller inngå i en felles privat avløpsløsning som må 
godkjennes av kommunen. Enkeltsøknader behandles separat. 
 
Kommunale veier, gang- og sykkelstier skal dimensjoneres og bygges i henhold til den til enhver tid gjeldende 
veinormal for kommunen. Alle planlagte veier og avkjørsler skal minimum holde minste standard etter 
kommunens veinorm, uavhengig av om de skal overtas av kommunen eller ikke. For riks- og fylkesveger gjelder 
Statens vegvesens normer. 
 
Byggegrense langs kommunal vei fastsettes i henhold til den til enhver tids gjeldende vegnormal for Birkenes 

kommune med mindre annet er fastsatt i reguleringsplan. 



§ 2.5 Rekkefølgekrav (§ 11-9 nr. 4): 
Rekkefølgekravene legges til grunn ved utarbeiding av reguleringsplaner og ved behandling av nye tiltak i 
bebygde områder.  
 
2.5.1 For områder avsatt til utbyggingsformål kan utbygging ikke finne sted før tekniske anlegg og 

samfunnstjenester, herunder tekniske anlegg som vann, renovasjon, energiforsyning og avløp, gang- 
og sykkelveinett og veg for øvrig, uteoppholdsarealer for lek, idrett og rekreasjon, er etablert eller 
oppgradert. Dette gjelder også nødvendige sikringstiltak ved flom- og rasfare. 
 

2.5.2 Ved utarbeidelse av reguleringsplan, eller før det kan gis tillatelse til utbygging i områder under marin 
grense, skal fare for skred utredes.  

 
 

2.5.3 Rekkefølgekrav for veier:  
• Vei Flakk-Flakkeloner: Oppgradering og utvidelse av vei skal være utført før videre utbygging av 

området.  
 
Rekkefølgekrav for gang- og sykkelveier:  

Strekning Krav 

RV41 Mollestad – Detaljregulering Bufjellet Gang- og sykkelvei må være løst før utbygging i området 

Kryss RV41/Tollnesveien ved utarbeidelse av 
nye reguleringsplaner som kan føre til økt 
trafikk 

Bedre sikkerhet for gående og syklende i kryssløsningen 

 Boligfelt (gult i kommuneplanen) gnr/bnr. 
91/2 

Før utbygging skal området sikres vinterbrøytet gang- og 
sykkelveg. 

 

2.5.4 Rekkefølgekrav for lekeareal: Lekearealer skal være sikret og opparbeidet før det gis byggetillatelse til 

boliger. Ved trinnvis utbygging skal lekeareal som minimum dekker byggetrinnets behov være sikret 

og opparbeidet før det gis byggetillatelse til boliger, og lekearealet må være naturlig tilhørende 

byggetrinnet i forhold til terreng og avstand. Opparbeidelse av lekearealer skal følge den til enhver tid 

gjeldende normal for lekearealer.  

 

2.5.5 Rekkefølgekrav for tursti: Før utbygging av nytt område IB-2 og nytt boligområde på gnr/bnr 85/1 

Natveitlia skal tursti gjennom området sikres.  

 

2.5.6 Rekkefølgekrav for områder som ligger innenfor utløpsområde for steinsprang, utløsnings- og 

utløpsområde for snøskred: 

IR-1) Hefteheia: 

Detaljert faresonekartlegging må gjennomføres ved regulering av området. 

2.5.7 Rekkefølgekrav sulfidholdig berggrunn: 

IB-2) Natveitåsen og IR-3) Hefteheia: 

Det stilles krav til gjennomføring av boreprøver og tiltaksplan før oppstart av reguleringsplan. 

2.5.8 Rekkefølgekrav naturverdier: 

IB-12) Birkeland myrer, IB-9) Grødebekken, IR-1) Hefteheia og IF-3) Sørliheia vest: 

Naturverdier skal kartlegges ved regulering av området. For IB-9) Grødebekken stilles det krav til 

konsekvensutredning og kartlegging av de samfunnsmessige verdiene i området. 

 

2.5.9 Rekkefølgekrav bratt terreng, IB-2 Natveitåsen:  

Nærmere kartlegging og ev. risikoreduserende tiltak kreves ved detaljregulering. 

 



2.5.10  IB-8) Uglandsskog og IF-3) Sørliheia vest: 

Ved regulering skal det legges vekt på å bevare landskapet i størst mulig grad. Utbygging skal skje på 

landskapets premisser og silhuettvirkninger skal unngås. 

 

2.5.11 Sørliheia vest: Fjernvirkning av tiltaket, sett fra øyehøyde i båt, fra ulike steder ved Oggevann skal 

dokumenteres som grunnlag for vurdering av områdets tåleevne av fritidsboliger og tilhørende 

infrastruktur.   

 Før det gis brukstillatelse innenfor område IF3 Sørliheia vest, skal område ISH-2 opparbeides med 

slipplass for kanoer og småbåter. Området skal være tilgjengelig for allmennheten.  

2.5.12 IF1) Ulvhildsøy:  

Utbygging skal i størst mulig grad tilpasses landskapet uten større terrenginngrep. Ved regulering skal 

naturverdier kartlegges. 

 

2.5.13 IF-4) Vassbotn: Ved regulering av området skal allmennheten sikres tilgang til utslippsplass for kano. 

§ 2.6 Byggegrenser, utbyggingsvolum (§ 11-9 nr. 5): 
 
2.6.1 Byggegrenser langs sjø og vassdrag (jf. § 1-8, 5. ledd): 

Arbeid og tiltak, samt fradeling til slike formål, er ikke tillatt der det er markert et eget 
restriksjonsbelte langs vann og vassdrag.  

 
Tilsvarende forbud gjelder også i et belte på 50 meter målt i horisontalplan langs øvrige vann og 
vassdrag med årssikker vannføring. 
 

2.6.2 Det kan gis tillatelse til ombygging av eksisterende bygninger i disse sonene (jf. § 1-8, 5. ledd). Tilbygg 
og frittstående bygg kan tillates når det ikke blir bygd nærmere vann, vassdrag eller sjøområder enn 
eksisterende bebyggelse. I områder der veier, bygninger eller andre moderne tekniske anlegg eller 
innretninger ligger nærmere enn den angitte avstand, innskrenkes sonen til å gjelde arealet mellom 
tiltaket og vedkommende vann, vassdrag eller sjøområde. 

 
2.6.3 Byggegrense langs vann eller vassdrag i område avsatt til bolig-, fritidsbolig- eller næringsformål 

avmerket i kommuneplanen, skal angi byggegrense om det fraviker pbl § 1-8.  
 
2.6.4 Ved utbygging i området rundt Ogge skal det etableres felles båtopplag og bryggeanlegg. Båtopplag og 

lagring av båtsutstyr kan kun skje på områder avsatt til dette.  
 
2.6.5 Med mindre annet er angitt i reguleringsplan kan bolig, fritidsbygg eller andre bygg for varig opphold 

ikke føres opp nærmere dyrket mark enn 30 meter.  
 
2.6.6 Maksimal størrelse for BYA = 250 m2 og maksimal høyde 7m fra gjennomsnittlig planert terreng i 

områder uten reguleringsplan for boliger. Kravet omfatter eneboliger med parkering, garasje og andre 
tilhørende konstruksjoner og bygg. Dette gjelder også i områder for spredt boligbygging.  

 
2.6.7 Maksimal størrelse for BYA = 150 m2 og maksimal høyde 6m fra gjennomsnittlig planert terreng i 

områder uten reguleringsplan for fritidsboliger. Kravet omfatter fritidsboliger med parkering, garasje 
og andre tilhørende konstruksjoner og bygg. Dette gjelder også i områder for spredt 
fritidsboligbygging.  

 
§ 2.7 Universell utforming, leke-, ute- og oppholdsarealer (§ 11-9 nr. 5): 
 
2.7.1 Ved oppføring av publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer skal utformingen 

tilrettelegge for bruk av alle, det vil si at prinsippene for universell utforming skal legges til grunn. Ved 



utarbeidelse av reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan tilgjengelighet sikres, både internt i 
planområdet og i forhold til tilstøtende eiendommer. 

 
2.7.2 Leke-, ute og oppholdsarealer:  

Utforming av lekeareal skal følge normal for lekearealer i Birkenes kommune. For frittliggende og 
konsentrert småhusbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes 25 m2 til felles uteoppholdsarealer 
(lekeområder og friområder i tilknytning til utbyggingsområder/areal som er egnet til lek, opphold og 
rekreasjon). For blokkbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes 15 m2 til felles 
uteoppholdsarealer. Minst 50% av felles uteoppholdsarealer skal være solbelyst kl. 15.00 ved vår- og 
høstjevndøgn. 

 
2.7.3 I alle nye reguleringsplaner og bygge- og delesaker med boligformål og fritidsboligformål skal det 

sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk 
aktivitet for aktuelle alders- og brukergrupper. Det skal redegjøres for plassering av lekearealer, samt 
tilknytning til slikt areal for hver boenhet. En kartskisse som viser hvordan lekearealer innenfor 
planområdet forholder seg til tilsvarende i nærliggende områder skal inngå i planbeskrivelsen til 
reguleringsplaner. Kartskissen skal også vise hvordan arealene forholder seg til friområder og 
grønnstruktur generelt.  

 
2.7.4 Alle byggesaker eller tiltak som utløser krav om lekearealer, skal vise lekearealer i situasjonsplan som 

følger med søknadsdokumentasjonen. I eget vedlegg skal det redegjøres for hvordan kravene er 
oppfylt, samt beskrivelse og begrunnelse for eventuelle avvik. Planlagt bruk og innhold skal 
fremkomme i søknad, gjerne i form av en illustrasjonsplan/skisse. 

 
2.7.5 Ved omdisponering av arealer som i planen er avsatt til fellesareal eller friområde, som er i bruk eller 

er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.  
 
2.7.6 Krav til lekearealer i nye områder med bolig- og fritidsboligformål:  

1. Nærlekeplasser: Egnet for barn fra 0-6 år.  

a. Størrelse: 100-500 m2. 

b. Maks kapasitet: 30 boenheter. 

c. Maks avstand fra bolig: 100 meter. 

d. Skal avsettes ved etablering av mer enn tre boenheter for bolig eller 10 boenheter for 

fritidsbolig. 

2. Områdelekeplasser: Egnet for barn 5-13 år. 

a. Størrelse: 500 – 3000 m2. 

b. Maks kapasitet: 200 boenheter. 

c. Maks avstand fra bolig: 200 meter. 

d. Skal avsettes for områder med 25 eller flere boenheter for bolig eller fritidsbolig.  

3. Aktivitetsområder: Egnet for barn og ungdom fra 10 år. Kravet gjelder ikke fritidsboliger.  

a. Størrelse: Fra 3000 m2. 

b. Maks kapasitet: 500 boenheter. 

c. Maks avstand fra bolig: 500 meter. 

d. Skal avsettes ved etablering av 150 eller flere boenheter. 

Etableres det tre eller færre boenheter skal det vurderes om det er tilstrekkelig gode muligheter for aktivitet 

for barn og unge i området lik det som kreves i nye reguleringsplaner. Hvis ikke kan kommunen godta bidrag til 

oppgradering av eksisterende arealer eller bidrag til nye anlegg i stedet for etablering av nye lekeareal. 

2.7.7 Krav til lekearealer ved nye boligprosjekter/fortetting i eksisterende områder med bolig- og

 fritidsboligformål: 



De avsatte lekearealene skal, sammen med annet naturlig tilhørende felles uteoppholdsareal, opparbeides til 

minimum samme standard og kvalitet som lekearealer av tilsvarende størrelse i nye boligområder. Dersom 

utbygger ikke ønsker å inngå en utbyggingsavtale med kommunen for utbedring av eksisterende 

uteoppholdsarealer, skal utbygger sørge for at det avsettes uteoppholdsarealer innenfor prosjektet som 

samsvarer med de krav som stilles til nye boligområder.  

For enkeltprosjekt innenfor en eiendom med eksisterende småhusbebyggelse der antall boenheter for 

eiendommen samlet ikke overskrider 4, kan behovet for lekeplasser tilfredsstilles ved at det avsettes et 

hageområde på eiendommen på minst 100 m2, som er egnet for lek. Arealet må fremstå som et samlet 

hagerom. Restarealer rundt bygninger skal ikke medregnes. 

 
§ 2.8 Parkering (§ 11-9 nr. 5) 
 
2.8.1 Parkeringsplasser for ny bebyggelse skal dekkes innenfor utbyggingsområdet dersom annet ikke er 

bestemt gjennom reguleringsplan.  
 
Med mindre annet følger av plan skal det sikres parkering i henhold til den enhver tid gjeldende 
parkeringsnorm for Birkenes kommune. 
 
Parkeringsareal skal utformes etter Statens vegvesens håndbok N100, kapittel E.6 
hvis ikke annet bestemmes av kommunen. 
 
Gjennom reguleringsplan kan det fastsettes at parkering skal skje i p-kjeller. 
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. 

 
2.8.2 Det skal legges til rette for ladeplasser ved etablering eller oppgradering av nye parkeringsplasser. 
 
 
§ 2.9 Miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og grønnstruktur (§ 11-9 nr. 6) 
 
2.9.1 Det skal legges vekt på estetiske kvaliteter ved utforming av bebyggelse og utomhusanlegg (jf pbl§ 29-

1 og § 29-2). Ny bebyggelse skal i form, farge og materialvalg tilpasses terreng og omgivelser. 
 
Byggetomt skal lokaliseres og opparbeides med hensyn til naturlig terreng, silhuettvirkning skal 
unngås. 
 

2.9.2 Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grønnstruktur og sammenheng med overordnet 
grønnstruktur utredes. Eksisterende sti/ turveg-forbindelse gjennom et nytt område avsatt til 
byggeformål skal opprettholdes, eller legges om slik at erstatningen blir fullverdig. Kommunen kan i 
reguleringsplan stille krav om at det legges til rette for tursti mellom områder. 

 
2.9.3 Det skal sikres en buffersone på 50 meter til viktige biotoper, naturområder og friluftsområder når det 

tillates nye tiltak etter Plan- og bygningsloven. 
  
2.9.4  Nye boliger og annen støyfølsom bebyggelse skal etableres slik at de ikke utsettes for støy utover 

anbefalte grenseverdier. Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i 
arealplanlegging, T-1442 (eller den til enhver tid gjeldende statlige retningslinjer for behandling av støy 
i arealplanlegging) skal legges til grunn for all planlegging og byggesaksbehandling. For innendørs 
støynivå gjelder teknisk forskrift.  

 
Ved planlegging av ny støyende virksomhet og utvidelse av slike, skal tiltakshaver utarbeide 
støysonekart samt dokumentere avbøtende tiltak som vil begrense eller skjerme for støy.   

 
2.9.5 Ved nybygging skal det tas hensyn til forurenset grunn, radon, luftforurensning og annen forurensning. 



Ved søknad om tiltak i, eller planforslag som medfører tiltak i mulig sulfidholdig berggrunn, skal det 
foretas undersøkelser av berggrunnen ved borestøvsanalyser på et tidligst mulig stadium i 
planprosessen.  

 
§ 2.10 Forhold som skal avklares i reguleringsplan (§ 11-9 nr. 8):  
 
1. Generelle krav til dokumentasjon: 

a) Planene skal angi formål, vern og utforming av arealer og fysisk miljø.  
b) Planen skal tilfredsstille gjeldende krav til helse, miljø og sikkerhet. Risiko og sårbarhet skal utredes.  
c) Planene skal avklare og belyse nødvendig miljøoppfølging og miljøovervåkning både for 

byggeperiodene og etter at planen er gjennomført.  
d) Det skal redegjøres for miljøkonsekvenser, herunder klimakonsekvenser. Det skal redegjøres for 

eventuelle endrede løp for overvann og hvilke konsekvenser dette får. Planforslag skal ta stilling til 
valg av løsning for håndtering av overvann.  

e) Landskapsvern og kulturminner skal utredes.  
f) Støy (dag og natt), støv og utslipp skal utredes.  
g) For å ivareta boligsosiale hensyn i reguleringsplaner for boligformål kan kommunen kreve at det 

avklares type boliger, antall boenheter og boligens størrelse. Ved regulering av boligstørrelse 
vektlegges variasjon av boligstørrelse i det enkelte prosjektet, i nærområdet og i del av kommunen. 

h) Barn og unges interesser skal utredes. Egnethet for lekearealer skal vurderes før byggeareal settes av i 
planområdet.  

i) Universell utforming skal gjøres rede for. Det skal i planen vises hvilke tomter som utformes med 
tilgjengelighet for alle. Kommunen kan stille krav om tilrettelegging av fellesareal som f.eks badeplass, 
turtraseer eller annet rekreasjonsareal. 

j) Viktige naturkvaliteter, herunder biologisk mangfold, skal registreres og vurderes sikret. Planer skal 
også vise hvordan større terrenginngrep løses i overganger mellom utbyggingsareal og grønnstruktur.  

k) Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal grønnstruktur innenfor planområdet og sammenheng med 
overordnet grønnstruktur utredes. 

l) Planarbeidet skal avklare behov for og eventuell lokalisering av arealer til offentlig og privat 
tjenesteyting.  

m) Godkjent avkjørsel skal avklares i forbindelse med reguleringsarbeidet. 
n) Veier skal prosjekteres og vises på plankart med senterlinje, høydetall og størrelse på skjæring og 

fyllinger. 

o) Det skal redegjøres for tiltakets estetiske sider, både i forhold til seg selv, nære omgivelser og 

fjernvirkning. Kommunen kan kreve at det utarbeides en landskapsanalyse. Landskapsanalyse skal 

følge systematikk i veilederen «Metode for landskapsanalyse i kommuneplan». Område som skal 

inngå i analysen avklares i hvert tilfelle ved oppstart av reguleringsplanarbeid. 

KAPITTEL 3: BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL ETTER PBL § 11-10 (JF § 11-7 NR 1, 2, 3 OG 4) 

§ 3.1 Unntak fra plankravet (§ 11-10): 
 
I områder som ikke er omfattet av reguleringsplan, men avsatt til utbyggingsformål i kommuneplan, kan det 
søkes om tillatelse til oppføring av mindre tiltak på bebygd eiendom (jf.pbl  20-5). Det er en forutsetning for 
unntaket at hensyn til nabobebyggelse er ivaretatt, blant annet når det gjelder bygningshøyde, volum, grad av 
utnytting, og at takvinkel og utforming skal tilpasses bolig/fritidsbolig. Det forutsettes videre at det er en 
maksimum utnyttelsesgrad på 35 % BYA og uteoppholdsareal på minimum 500m2. 
 
§ 3.2 Områder for fritidsbebyggelse (§ 11-10 nr. 1) 
 
Anneks kan oppføres som egen bygning dersom det oppføres maksimalt 6 m fra hytta og ikke overstiger 20 
kvm per bygning. 
 
§ 3.3 Områder for boligbebyggelse (§ 11-10 nr. 1) 
 



Anneks kan oppføres som egen bygning dersom det oppføres maksimalt 6 m fra boligen og ikke overstiger 20 
kvm per bygning. 
 
§ 3.4 Område for idrettsanlegg, trialbane Stoveland (§ 11-10 nr. 1)  
Opparbeidelse av parkering på inntil 10 % av arealet, samt mindre tiltak som lager/bod på inntil 40 kvm tillates 
oppført uten ytterligere krav om reguleringsplan. Maksimal mønehøyde er 4,5 meter over gjennomsnittlig 
terreng.   
 
§ 3.5 Offentlige formål og fellesarealer (§ 11-10 nr. 3) 
 
Arealer som i kommuneplanen er avsatt til friområde, park eller grønnstruktur med formål turdrag, friområde 
eller park skal være offentlige. 

KAPITTEL 4: BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL ETTER PBL § 11-11 (JF. 11-7 NR 5 OG 6) 

§ 4.1 Landbruksbebyggelse (§11-11 nr. 1) 
 
4.1.1 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke plassert på dyrket mark der det finnes alternativ lokalisering på 

eiendommen.  
 
4.1.2 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke oppført innenfor 100-metersbeltet langs sjø og vassdrag der det 

finnes alternative løsninger. 
 
§ 4.2 Omfang og lokalisering av spredt fritidsbebyggelse (§11-11 nr. 2) 
I områder avsatt til LNF-områder for spredt fritidsbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) tillates fradeling av tomter til 
formålet og oppføring av boenheter inntil det antall som fremgår av tabell 4.2.1, såfremt følgende vilkår er 
innfridd: 
 

a) Fritidsboligen skal kun inneholde èn boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas når det gjelder 
bygningshøyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebærer at takvinkel og utforming skal tilpasses 
og harmonere med det som er alminnelig for nærliggende bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger 
er 150 m2. Maksimal mønehøyde er 6 meter over gjennomsnittlig terreng, mens maksimal 
gesimshøyde er 4,5 meter. Begrensningen i maksimal gesimshøyde gjelder ikke arker, kvister eller 
takoppløft. 

b) Til hver fritidsbolig tillates oppført garasje/bod på inntil 50 m2.  
c) Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med naturmangfoldloven § 7. 
d) Søknader om tiltak i disse områdene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale før tiltak kan settes i 

verk jf. krav om undersøkelsesplikt i Kulturminneloven § 9. 
e) Avstandskrav som følger av pbl, herunder også § 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal 

for kommunale veier må være ivaretatt. 
f) Ny bebyggelse innenfor disse områdene skal ikke plasseres nærmere dyrka mark enn 30 meter. 
g) Gjenoppbygging eller tilbygging tillates når maksimum tillatt BYA inkludert garasje og 

biloppstillingsplasser ikke overstiger 150 m2 av tomtas areal. 
h) Krav i pbl. kapittel 27 om vannforsyning, avløp, adkomst mv. skal være dokumentert innfridd. 

 
 

4.2.1 Omfang av utbygging 
  

Sone Områdenavn Omfang- boenheter 
LSF5 Lauvlifjella (Kjærestrøm) 4  
LSF1 Juvatn 6  
LSF3 Tjomemyra 4 
LSF2 Tjomemyra (nord) 2 
LSF4 Skreros 1 
LSF 6 og 7 Vervannet 9 



 
§ 4.3 Omfang og lokalisering av spredt boligbebyggelse (§11-11 nr. 2) 
 
I områder avsatt til LNF-områder for spredt boligbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) tillates fradeling av tomter til 
formålet og oppføring av boenheter inntil det antall som fremgår av tabell 4.3.1 og 4.3.2, såfremt følgende 
vilkår er infridd: 
 

a) Boligen skal kun inneholde èn boenhet. Hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas når det gjelder 
bygningshøyder, volum, grad av utnytting mv. Dette innebærer at takvinkel og utforming skal tilpasses 
og harmonere med det som er alminnelig for nærliggende bebyggelse. Maks tillatt BYA for nye boliger 
er 250 m2. Maksimal mønehøyde er 7 meter over gjennomsnittlig terreng, mens maksimal 
gesimshøyde er 5,5 meter. Begrensningen i maksimal gesimshøyde gjelder ikke arker, kvister eller 
takoppløft. 

b) Til hver bolig tillates oppført garasje/bod på inntil 50 m2.  
c) Plasseringen skal tilpasses kulturlandskapet og avklares i samsvar med naturmangfoldloven § 7. 
d) Søknader om tiltak i disse områdene skal sendes kulturvernmyndigheten til uttale før tiltak kan settes i 

verk jf. krav om undersøkelsesplikt i Kulturminneloven § 9. 
e) Avstandskrav som følger av pbl, herunder også § 1-8, og kommunens til enhver tid gjeldende normal 

for kommunale veier må være ivaretatt. 
f) Ny bebyggelse innenfor disse områdene skal ikke plasseres nærmere dyrka mark enn 30 meter. 
g) Gjenoppbygging eller tilbygging tillates når maksimum tillatt BYA inkludert garasje og 

biloppstillingsplasser ikke overstiger 250 m2 av tomtas areal. 
h) Krav i pbl kapittel 27 om vannforsyning, avløp, adkomst mv. skal være dokumentert innfridd. 

 
 
4.3.1 Omfang av utbygging  

Sone Områdenavn Omfang- boenheter 
ISB-1 Hampeheia 4 
LSB39 Del av Rugsland 5 
LSB33 Del av Varpelia 4 
LSB32 Kringelvollheia (vestre Mollestad) 2 
LSB31 Smifjellheia (vestre Mollestad) 3 
LSB24 Neset (vestre Molestad) 4 
LSB30 Håbesland kleiver 7 
LSB25 Flaa 8 
LSB10 Rislå 4 
LSB11 Søre Herefoss 8 
LSB12 Søre Herefoss (nord) 5 
LSB9 Gauslå 3 
LSB8 Gauslå (nord) 3 
LSB3 Fidjetun 4 
LSB1 Engesland 4 
ISB-25 Birkenes 7 
ISB-26 Skilsteinsheia 7 

 
 
4.3.2 I følgende områder for spredt boligbygging tillates det ikke fradeling av nye tomter eller oppføring av 

nye boenheter:  
  

Sone Områdenavn 
ISB2 Vegusdal 
ISB3 Kylland 
ISB-4 Senumstad 
ISB-5 Rislå 
LSB14 Søre Herefoss/ Stieveien 
ISB-7 Gauslå 



ISB-8 Flaa (nord) 
ISB-9 Refstad 
LSB28 Mosfjell 
ISB-11 Oggevatn stasjon 1 
ISB-12 Oggevatn stasjon 2 
ISB-13 Oggevatn stasjon 3 
ISB-14 Rosseland 
ISB-15 Svaland (vest) 
ISB-16 Steinsland 
ISB-17 Røli 
ISB-18 Vindsland 
ISB-19 Øvland 
ISB-20 Håbbesland (øst) 
ISB-21 Håbbesland 
ISB-22 Håbbesland (vest) 
ISB-23 Kleppeveien 

ISB-24 Grundetjønn 

KAPITTEL 5: BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER ETTER PBL § 11-8 

§ 5.1 Hensynssone drikkevannsforsyning (H110) og område for grunnvannsforsyning (H120)  (§ 11-8 a) 
 
Innenfor hensynssonen tillates ikke ny aktivitet eller fysiske inngrep som kan medføre fare for forurensning av 
vannkilden. I tilknytning til eksisterende boligbebyggelse kan det tillates tiltak etter pbl § 20-1 bokstav a-m. 
Tiltaket må ikke være i konflikt med hensynssonen.  
 
§ 5.2 Faresoner (§11-8 a) 
 
Innenfor faresonene er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet uten at det aktuelle faremomentet er utredet og 
tiltaket er dokumentert akseptabelt og eventuelle avbøtende tiltak fastsatt. 
 
5.2.1  Faresone flom (H320) 

I områder som helt eller delvis ligger slik at de vil bli direkte berørt av beregnet 200-årsflom, skal det 
foreligge faglig dokumentasjon på at samfunnssikkerhet og beredskap ivaretas i plan- og byggesaker. 
Dokumentasjon skal utarbeides samtidig med reguleringsplanforslag. I uregulerte områder eller der 
det ikke tidligere er dokumentert sikkerhet mot flom, skal dette gjøres ved byggesøknad. 
 
NVEs retningslinjer ”Flauŵ og skredfare i arealplaŶar”samt byggteknisk forskrift (TEK17), eller 

tilsvarende retningslinjer av nyere dato, skal legges til grunn for planleggingen. 
 
Dersom det er behov for sikringstiltak og/eller risikoreduserende tiltak i beredskapsmessig 
sammenheng, skal dette være etablert før byggingen kan igangsettes. 

 
5.2.2 Faresone ras og skred (H310) 
 Faresonene viser aktsomhetsområder for steinsprang, snøskred og jord- og flomskred.  
 

Skredsikkerhet skal dokumenteres ved utarbeidelse av reguleringsplan. Der det ikke er gjort i 
forbindelse med reguleringsplan, skal det gjøres ved byggesøknad. NVEs retninglinje 2011:2 eller 
etterfølgende revisjoner av denne skal legges til grunn for dokumentasjon av skredsikkerhet. 
 

 
5.2.3 Faresone brann- /eksplosjonsfare(H350) 
 Innenfor hensynssonen gjelder følgende: 

• Innenfor fareområde brann og eksplosjon kan ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende 
bebyggelse eller anlegg, bare tillates i henhold til DSBs sikkerhetsavstander for det enkelte anlegg. 



• Det skal vies særlig oppmerksomhet mot brannsikring innenfor hensynssonen.  
 

5.2.4 Faresone høyspent (H370) 
Innenfor område angitt som hensynssone H370 må bygninger etableres med avstander til 
kraftledningen slik at en overholder krav etter regelverk under el-tilsynsloven forvaltet av Direktoratet 
for sikkerhet og beredskap (DSB). 

 
§ 5.3 Hensynssone felles planlegging H810 (§ 11-8 e) 
 
Innenfor hensynssonen skal det tas initiativ til å utarbeide en felles områdeplan sammen med Froland og 
Grimstad kommuner. Frem til området inngår i en slik plan, eller tilsvarende felles plan, skal det føres en 
restriktiv holdning med tanke på utbygging. 
 
Områdets verdi med dagens sti- og løypenett med muligheter for videreutvikling må ligge som en forutsetning 
for en eventuelt felles plan som tilrettelegger for fritidsbebyggelse. 

KAPITTEL 6: RETNINGSLINJER TIL KOMMUNEPLANENS AREALDEL 

Retningslinjene er veiledende og ikke juridisk bindende, men legges til grunn ved saksbehandling og gir 
ytterligere holdepunkter og føringer for praktiseringen av kommuneplanen for Birkenes. 
 
§ 6.1 Byggeskikk 
 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for områder avsatt til byggeformål, skal det legges vekt på å ivareta lokal 
byggeskikk og gode bygnings- og nærmiljø. 
 
§ 6.2 Lek og grøntarealer 
 
Ved vurdering av reguleringsplaner og situasjonsplaner skal det legges vekt på at anlegg for lek og rekreasjon 
vises i sammenheng med kjøreveier, gangveier og friarealer, og må dekke behovet for eksisterende og ny 
bebyggelse. I den grad behovet for slike anlegg er dekket på tilstøtende areal, må dette dokumenteres og 
forholdet være varig sikret. Det bør videre legges vekt på å sikre korridorer ut til større friluftsområder for både 
eksisterende og ny bebyggelse. Kommunen kan sette krav om sikkerhet for at opparbeidelsen av arealene skjer 
i overensstemmelse med planen. Utbygger skal være ansvarlig for opparbeidelsen. Lekearealer skal være egnet 
i forhold til terrengets bratthet (ikke brattere enn 1:3), solforhold og beliggenhet i forhold til fareområder. 
Støynivå bør være under 55 dBA. 
 
Anlegg for lek skal være en del av den samlede grøntstrukturen i området og naturlig terreng egnet for lek bør 
være tilgjengelig direkte fra opparbeidet lekeplass eller i kort avstand fra denne. 
 
§ 6.3 Bokvalitet 
 
Ny bebyggelse bør utformes slik at boligene får mest mulig gunstig orientering i forhold til lys og dominerende 
vindretninger. 
 
§ 6.4 Dispensasjon ved brann og naturskade 
 
Søknader om dispensasjon for gjennomføring av bebyggelse etter brann- eller naturskade, skal så langt mulig 
innvilges. 
 

§ 6.5 Hensynssone landbruk H510 (§ 11-8 c) 
 
Innenfor hensynssone landbruk tillates ikke tiltak som kan forringe jordvernet eller hensynet til 
landbruksinteressene i området. 
 
§ 6.6 Båndleggingssone naturvern H720(§ 11-8 c) 



 
For områder vernet etter naturmangfoldloven gjelder særlige vernebestemmelser som følger av forskrift og 
forvaltningsplan. I områder vernet etter naturmangfoldloven er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som er i 
strid med vernebestemmelsene i det enkelte området.  
 

Sone Områdenavn 
H720_1 Grøneliane naturreservat 
H720_2 Vågsdalsliane 
H720_3 Mørkeli naturreservat 
H720_4 Rislåknuten naturreservat 
H720_5 Dikeelva naturreservat 
H720_6 Berse naturreservat 
H720_7 Risdalen naturreservat 
H720_8 Bjorvatn naturreservat 
H720_9 Porsmyr naturreservat 
H720_10 Farmyrane naturreservat 
H720_11 Melandsmyrane naturreservat 

 
§ 6.7 Bevaring naturmiljø H560 (§ 11-8 c) 
 
Innenfor hensynssone naturmiljø tillates ikke tiltak som kan forringe naturmiljøet eller hensynet til naturmiljøet 
i området. Eventuell skjøtsel av lokaliteter skal skje i samsvar med forvaltningsplan der slik foreligger eller etter 
avtale om gjennomføringsmåte med kommunens miljøansvarlige og eventuelt fylkesmannens 
miljøvernavdeling.  
 
§ 6.8 Hensynssone friluftsliv H530 (§ 11-8 c) 
 
Innenfor områdene skal eventuelle tiltak ikke svekke adkomstmuligheter eller tilgjengelighet for allmennheten. 
Tiltak i disse områdene skal særskilt konsekvensutredes for friluftslivsinteresser. Eventuelle avbøtende tiltak 
skal sikre at friluftskvalitetene blir ivaretatt.  
 
§ 6.9 Hensynssone grønnstruktur H540 (§ 11-8 c) 
 
Ingen utbygging skal gjennomføres slik at allmennhetens tilgang til strand, friluftsområder og vannområder 
hindres. 
 



Birkenes kommune

Adresse: Postboks 115, 4795 BIRKELAND

Utskriftsdato: 03.08.2023

Kommunale gebyrer

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

Kommunenr. 4216 Gårdsnr. 167 Bruksnr. 2 Festenr. 6 Seksjonsnr.

Adresse Vestbygdveien 87, 4768 ENGESLAND

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2022

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

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

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

Gebyr Fakturert beløp i 2022

Eiendomsskatt 892,00 kr

Feiing 185,00 kr

Sum 1 077,00 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Feiing/tilsyn ildsted fritidsbolig 1 pipe 185,00 kr 1/1 0 % 185,00 kr 185,00 kr

Eiendomsskatt 241200 prom 3,70 kr 1/1 0 % 892,00 kr 892,00 kr

Sum 1 077,00 kr 1 077,00 kr

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

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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

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

sammenheng med eiendomsforespørsler.



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 100

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 400

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

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 2 400/3 100/3 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



OPPDRAGSNR. 17-23-0069

Eiendom:

Vestbygdveien 87, 4768 Engesland
Gnr. 167 Bnr. 2 Fnr. 6 i Birkenes kommune

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

Siffer Blokkbokstaver

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

Budet gjelder til:
Dato Klokkeslett Ønsket overtagelsesdato

Evt. forbehold:

BuBudgiver er:    Forbruker     Handler som ledd i næringsvirksomhet

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

Finansiering av kjøpet:

Långiver bank Lånefinansiering kr.

Navn saksbehandler bank Egenandel kr.

Telefonnummer Sum totalt kr.

Budgiver 1 Budgiver 2

Navn Navn

Fødselsnummer (11 siffer) Fødselsnummer (11 siffer)

Adresse Adresse

Postnr/-sted Postnr/-sted

Telefonnummer Telefonnummer

E-post E-post

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

Dato/sted Dato/sted

Signatur Signatur

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



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING:

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

eiendomsmeglingsforskriften.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  

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

åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  

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

hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 

respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 

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

BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 

fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 

ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 

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

en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 

også automatisk inn i meglersystemet.
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