
Prisantydning: kr 1 950 000,‑

Engekjærveien 34, 
4846 ARENDAL





Innholdsrik sentrumsnær eiendom  
med garasje

Adresse
Engekjærveien 34,  
4846 ARENDAL

Omkostninger: kr 49 840,‑
Totalpris: kr 1 999 840,‑
Formuesverdi: kr 1 271 347,‑
Kommunale avgifter: kr 55  
352,‑ per år
Eiendomskatt: kr 11 043,‑ pr. år 

Tlf.: 40 40 80 25
helga.hvass@sormegleren.no

Helga Sverdrup Hvass
Eiendomsmegler MNEF

Eiendomsmegler Norge Arendal 
Vesterveien 1B,
4836 ARENDAL
37 02 05 00

BRA‑i: 315 m²
BRA Total: 315 m²
Boligtype: Enebolig
Byggeår: 1933
Soverom: 7

Område Prisantydning
kr 1 950 000,‑

Nøkkeltall
Etasje: 3
Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 1045.6 m² 
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Engekjærveien 34, 
4846 ARENDAL

Denne eiendommen er leid ut til 5 forskjellige leietakere, men er kun  
registrert som enebolig med bod og garasje. Leietakerne bor der i dag og  
megler har kun 3 av leiekontraktene tilgjengelig for kjøper. Alle betaler  
egen strøm. Leietaker i 1 etg. bakre bygg bor der innt. videre uten å  
betale leie.
Leieinnt. utgjør totalt kr 38.000,‑ pr.mnd. 

Vi gjør oppmerksom på at Arendal kommune har forhåndsvarslet pålegg  
08.10.25. I varselet er det gitt 8 måneders frist for å fjerne, rette og/ eller  
få godkjent alle ulovlige forholdet. Konsekvensene er dagmulkter fra  
08.06.2026. Se eget vedlegg i salgsoppgaven med oversendelsesbrev  
datert 08.10.25, med vedlegg. 
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OM EIENDOMMEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 507, bnr. 512, ideell andel 1/ 1
Gnr. 507, bnr. 2297, ideell andel 1/ 1
i Arendal kommune.

Innhold
Engekjærvn 34 inneholder 3 ikke godkjente leiligheter.  
1. etg har innredet: gang, soverom,spisestue/ stue/ 
kjøkken, dusjbad og bod. Begrenset takhøyde.
2. etg: med egen overbygget inngang bak bygget:  
gang, dusjbad, soverom og stor stue/ spisestue,  
kjøkken. bod
Loftsetasjen med trapp ved siden av byggets inngang  
til leil i 2. etg. Inneholder: Gang , 2 soverom, bod, stue/ 
spisestue og kjøkken.
Engekjerrveien 34 b: inneholder 2 ikke godkjente  
leiligheter. Bygget var godkjent som bod i mindre  
format (tidligere bod er revet/ brent).
 1. etg. inneholder; åpen stue/ kjøkkenløsning, dusjbad  
og soverom ( begrenset takhøyde)
Leilighet i 2 og 3 etg. består av : vindfang; kjøkken/ 
spisestue, dusjbad og soverom. Trapp opp fra  
spisestuen til stue og soverom i øverste etasje.

Arendal 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. 

Standard
Eiendommen trenger vedlikehold og oppgradering ihht  
tilstandsrapport.

Areal
BRA ‑ i: 315 m²
BRA totalt: 315 m²
TBA: 17 m²

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

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

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

oppgis som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Engekjærveien 34
Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 60 m² Inkl. Kjøkken, vindfang, soverom, bad,  
bod og opplegg for vaskemaskin provisorisk.

1. etasje
BRA‑i: 68 m² Inkl. Bad/ vaskerom, stue, soverom,  
kjøkken, bod og garderobe.

2. etasje
BRA‑i: 62 m² Inkl. Vindfang, stue, gang, 2 soverom,  
kjøkken, bad/ vaskerom og bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
8 m² 

2. etasje
9 m² 

Engekjærveien 34B
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 39 m² Inkl. Soverom, stue, kjøkken og bad/ 
vaskerom.

2. etasje
BRA‑i: 49 m² Inkl. Gang, stue, kjøkken, bad/ vaskerom  
og soverom.

3. etasje
BRA‑i: 37 m² Inkl. Stue og soverom.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Engekjærveien 34:
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen  
som avgjør hva rommet defineres som. Trapp er  
medregnet i sin helhet for alle etasjer. Det er ikke  
foretatt kontroll om innredet rom er byggemeldt eller  
godkjent slik de benyttes idag. Det er ikke utført  
undersøkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.  
Utført enkel måling av TBA og kan avvike fra faktiske  
mål, det er ikke foretatt målinger av gangveier.  
Seksjoneringstegninger som ble forsøkt brukt i en  
søknadsprosess som ble avslått av kommune legges  
til grunn for planløsning.

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte  
tegninger. Bygget som inneholder 3 leiligheter er ikke  
omsøkt i henhold til kommunale dokumenter fremlagt.  
Utfra forsøk på søknad om bruksendring ble dette  
avslått av kommunen den 14.01.2021. Det foreligger  
en pågående tilsynssak fra kommunen vedrørende  
eiendommen. Kommunen har sendt forhåndsvarsel  
om pålegg om retting og mulig ileggelse av  
tvangsmulkt. Varslet gjelder ulovlig etablering av flere  
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boenheter, bruksendringer og bygningsmessige tiltak  
som er gjennomført uten søknad og uten godkjenning  
etter plan‑ og bygningsloven. Kommunen varsler at  
boligen må tilbakeføres til lovlig bruk og at tiltakene  
enten må fjernes eller omsøkes og godkjennes.  
Dersom dette ikke følges opp, kan det fattes vedtak  
om tvangsmulkt inntil forholdene er rettet. Kjøper må  
være kjent med at disse forholdene kan få  
konsekvenser for videre bruk, utleie og verdi på  
eiendommen.

Er det påvist synlige tegn på avvik i  
branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk  
forskrift?
Brann og lyd celler vurderes ikke ivaretatt med hensyn  
til dagens byggtekniske forskrift med overflater etc.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei,  
dagslysflate eller takhøyde?
Ja.

Engekjærveien 34B:
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen  
som avgjør hva rommet defineres som. Trapp er  
medregnet i sin helhet for alle etasjer. Det er ikke  
foretatt kontroll om innredet rom er byggemeldt eller  
godkjent slik de benyttes idag. Det er ikke utført  
undersøkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.  
Utført enkel måling av TBA og kan avvike fra faktiske  
mål, det er ikke foretatt målinger av gangveier etc.

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte  
tegninger. Bygget som inneholder to leiligheter idag er  
opprinnelig omsøkt som bod (mindre bygg i m2). Utfra  
forsøk på søknad om bruksendring ble dette avslått av  
kommunen den 14.01.2021. Gang tilbygg fremkommer  
ikke av bygningstegninger og er ikke omsøkt.  
Seksjoneringstegninger som ble forsøkt brukt i en  
søknadsprosess som ble avslått av kommune legges  
til grunn for planløsningen. Det foreligger en pågående  
tilsynssak fra kommunen vedrørende eiendommen.  
Kommunen har sendt forhåndsvarsel om pålegg om  
retting og mulig ileggelse av tvangsmulkt. Varslet  
gjelder ulovlig etablering av flere boenheter,  
bruksendringer og bygningsmessige tiltak som er  
gjennomført uten søknad og uten godkjenning etter  
plan‑ og bygningsloven. Kommunen varsler at boligen  
må tilbakeføres til lovlig bruk og at tiltakene enten må  
fjernes eller omsøkes og godkjennes. Dersom dette  
ikke følges opp, kan det fattes vedtak om tvangsmulkt  
inntil forholdene er rettet. Kjøper må være kjent med  
at disse forholdene kan få konsekvenser for videre  
bruk, utleie og verdi på eiendommen.

Er det påvist synlige tegn på avvik i  
branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk  
forskrift?
Utfra dagens forskrifter vil ikke lyd og brannkrav utfra  
synlige overflater være tilstede. Det er ikke fremlagt  
prosjekteringer for brann og ukjent om det er utført  
tiltak i bakenforliggende konstruksjoner.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei,  
dagslysflate eller takhøyde?

Manglende lysforhold og rømningsvei fra soverom  
loftsetasje. Lavere takhøyde i underetasje.

Byggemåte og tilstandsrapport
Engekjærveien 34:
Det er ikke utført inngrep i konstruksjoner rundt  
vinduer og ukjent tetting med hensyn til isolering/ 
vindtetting/ taping. Enkel funksjonstest av dører, det  
er ikke utført vurderinger av vindtetting/ tetthet da  
dette innebærer inngrep i konstruksjoner. Veranda/ 
terrasse/ balkong oppført i tre. Utvendig taktekking  
med sementtakstein. Bindingsverkskonstruksjon med  
utvendig liggende bordkledning. Se for øvrig  
tilstandsrapporten i sin helhet. 

Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til  
avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi  
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i  
rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten,  
og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 
 
Tilstandsrapporten er utarbeidet av Jens Christian  
Edvardsen den 12.09.2024, og er gyldig i 1 år etter  
befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales  
interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det  
gjøres oppmerksom på at rapporten kun omhandler  
boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen  
er ikke vurdert.
 
Bygningssakskyndigs konklusjon:
Bolig som innehar 3 selvstendige boenheter. Fremlagt  
bygningstegninger men ikke seksjonert og utfra  
matrikkel er det enebolig med sokkelleilighet. Det  
foreligger en pågående tilsynssak fra kommunen  
vedrørende
eiendommen. Det gjøres oppmerksom på ikke  
godkjente leiligheter kan utløse ombygning til nyeste  
forskrifter, anbefales videre undersøkelser hos  
kommune. Det er ikke gjort vurderinger av brann/ lyd  
skille
da dette innebærer inngrep i konstruksjoner, brann/ 
lyd prosjektering er ikke fremlagt undertegnede. Det  
er synlig manglende branntetting i 1. etasje i himling.  
Det er ikke anlagt fuktsikring/ isolering av utvendig  
grunnmur, ble registrert høyere fuktverdier i bod  
underetasje. Utforet vegger i rom under terreng som  
byggteknisk vurderes å være en risikokonstruksjon  
der videre undersøkelser anbefales. Liggende  
kledning som er anlagt utenpå eldre kledning som  
vurderes som en risikokonstruksjon, kledning står  
nede i terreng stedvis der fuktbelastning er tilstede.  
Våtrom i bygningen har mangler, se de enkelte  
punkter Takkonstruksjon er tilgjengelig delvis, synlig  
isolert direkte mot underbord. Synlig svertesopp/ 
kondenseringsmerker og fuktmerker rundt pipe.  
Råteskader i gesims i bakkant av bygning. Bygningen  
fremstår med større behov for oppgraderinger og  
renovering pga. bruk som uteiebolig og manglende  
vedlikehold. Sammendrag er ikke utfyllende for  
rapportens innhold og må leses i sin helhet. Se  
forøvrig punkter nedenfor.
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Følgende avvik har fått TG3 eller TG2: 
Utvendig
Taktekking, TG3
Utvendig taktekking med sementtakstein. Siden taket  
(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er  
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av  
dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å  
bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv  
om det ikke er avdekket skader under befaringen,  
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en  
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom  
på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan  
utføres av en fagperson under tilstrekkelige  
sikkerhetsforhold.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på taktekkingen.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på undertak.
‑ Det er ingen lufting i konstruksjonen.
‑ Det er påvist råteskader.
‑ Råteskader i gesims i bakkant som tyder på  
lekkasjer, ukjent for undertegnede om dette er en  
eldre skade eller pågående. Videre undersøkelser med  
sikkerhetsutstyr anbefales. Takkonstruksjon punkt  
med synlig fuktmerker, isolert direkte mot undertak  
som er en risikokonstruksjon må sees i sammenheng
Tiltak
‑ Plast/ diffusjonssperre i etasjeskillet må etableres og  
luftingen på loftet forbedres.
‑ Råteskadet trekledning må skiftes ut.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Nedløp og beslag, TG3
Renner og nedløp av type plastbelagt metallrenner i  
forkant Eldre plastrenner i bakkant. Befaring er utført  
fra bakkenivå.
Vurdering av avvik:
‑ Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket,  
noe som var krav på byggemeldingstidspunktet.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på renner/ nedløp/ beslag.
Tiltak
‑ Det må monteres snøfangere for å oppfylle  
byggeårets krav.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Veggkonstruksjon, TG2
Bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende  
bordkledning. Befaring er utført fra bakkenivå.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning  
mot grunnmur.
‑ Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
‑ Ukjent tilstand på bakenforliggende konstruksjon for  
undertegnede, inngrep i konstruksjoner er ikke utført.  
Byggteknisk anbefales å ta av eldre kledning før nyere  
kledning settes på slik at eventuelle råteskader/ skader  
kan skiftes/ oppdages. Kledning står stedvis nede i  
terreng der fuktopptak vil være tilstede, terrasser/ 
trapper er satt direkte mot kledning som ikke  
anbefales pga. risiko for fuktskader. Det er ikke gjort  
vurderinger av kuldebroer. Eldre kledning som ikke er  
tatt av før montering av ny antas fra byggeår uten  

lufting Pga. byggteknisk utførelse på utforet vegger,  
risiko, eldre kledning med manglende lufting  
anbefales utbyttinger med anleggelse av lufting og  
museband må vurderes individuelt som tiltak.
Tiltak
‑ Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av  
kledningen.
‑ Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Takkonstruksjon/ Loft, TG3
Saltak med sperrekonstruksjon. Begrenset besiktelse  
fra luker.
Vurdering av avvik:
‑ Det er begrenset/ dårlig ventilering av  
takkonstruksjonen.
‑ Det er ingen lufting i konstruksjonen.
‑ Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten.
‑ Det er påvist fuktskjolder/ skader i  
takkonstruksjonen.
‑ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen  
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner  
fra underliggende etg.
‑ Konstruksjonene har skjevheter.
‑ Ved visuell undersøkelse ble det registrert isolering  
direkte mot underbord som har diffusjonstett anlagt  
papp over som underlagstekking. Synlig svertesopp  
stedvis med fuktmerker. Utførelse med isolering  
direkte mot underbord er en risikokonstruksjon  
byggteknisk der erfaringsmessig kondenseringskader  
oppstår. Anbefales anlagt diffusjonstett plast i himling  
samt lufting ut mot undertak.
Tiltak
‑ Plast/ diffusjonssperre i etasjeskillet må etableres og  
luftingen på loftet forbedres.
‑ Lokal utbedring må utføres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Vinduer, TG2
Vinduer er vurdert ved stikkprøvekontroller. Ikke alle  
vinduer er kontrollert eller åpnet, og skjulte feil eller  
mangler kan derfor forekomme uten at dette er  
avdekket ved befaringen. Tilstanden er basert på de  
kontrollerte enhetene og kan ikke uten videre  
overføres til samtlige vinduer i boligen Det er ikke  
utført inngrep i konstruksjoner rundt vinduer og  
ukjent tetting med hensyn til isolering/ vindtetting/ 
taping
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ 
lukke.
‑ Det er påvist tegn på innvendig kondensering av  
enkelte vindusglass.
‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i  
trevirket.
Tiltak
‑ Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av  
rommet.
‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte  
vinduer må skiftes ut.

Dører, TG2
Enkel funksjonstest av dører, det er ikke utført  
vurderinger av vindtetting/ tetthet da dette innebærer  
inngrep i konstruksjoner.
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Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller  
lukke.
‑ Det er påvist utetthet/ åpning mellom dørblad og  
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
‑ Karmene i dører er værslitte utvendig og det er  
sprekker i trevirket.
Tiltak
‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører  
må skiftes ut.
‑ Det må foretas lokal utbedring.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2
Veranda/ terrasse/ balkong oppført i tre. Det er utført  
enkel visuell undersøkelse med tilfeldig stikktagninger.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på tettesjikt/ membran.
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder.
‑ Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og  
balkong/ terrasse.
‑ Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler.
Tiltak
‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
‑ Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet.
‑ Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/ membran  
nærmer seg ut ifra alder på dagens tekking.
‑ Beslag må skiftes ut/ monteres.

Utvendige trapper, TG3
Tretrapper.
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens  
forskrifter.
‑ Det er ikke montert rekkverk.
Tiltak
‑ Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
‑ Åpninger i rekkverk må endres for å tilfredsstille krav  
på byggemeldingstidspunktet.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Innvendig
Overflater, TG2
Det er utført visuell befaring av innvendige overflater.  
Visuell befaring er begrenset pga. bebodd og møblert  
der gjennomgang er utfra tilgjengelige overflater. Hele  
bygningen var utleid på befaringstidspunktet og  
begrenset besiktelse pga. mye lagrede gjenstander.
Vurdering av avvik:
‑ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan  
forvente.
‑ Større slitasje som relateres til bruk.  
Fuktproblematikk underetasje der tiltak med overflater  
må påregnes utbedret.
Tiltak
‑ Overflater må utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/ gulv mot grunn, TG3
Undersøkelsen er gjennomført som en  
stikkprøvebasert visuell kontroll med enkel nivellering  
på tilfeldig valgte steder. Metoden innebærer at ikke  
alle rom, flater eller konstruksjoner er undersøkt, og  

skjulte konstruksjoner er ikke åpnet. Vurderingen  
gjelder kun forhold som var tilgjengelige og synlige på  
befaringstidspunktet. Det kan derfor forekomme  
avvik, feil eller skader som ikke lar seg avdekke  
gjennom denne typen undersøkelse. T
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor  
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
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.
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller  
rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for å  
få kartlagt omfanget for utbedring.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Radon, TG2
Bygget er ikke oppført med radon duker utfra  
byggeår og normal utførelse. Det er ikke utført  
radonmålinger som er fremvist.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
‑ Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre  
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i  
NGU Radon aktsomhetskart er definert med "moderat  
til lav" aktsomhetsgrad
‑ Kartet kan ikke benyttes til å forutsi  
radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den eneste  
måten å få sikker kunnskap om radon i en bygning, er  
å gjennomføre en måling. Radon i inneluft avhenger  
ikke bare av geologiske forhold, men også av  
bygningens konstruksjon og drift, samt kvaliteten av  
radonforebyggende tiltak
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.
‑ Ved eventuelle forhøyede verdier må det eventuelt  
utføres sikring mot radon.

Pipe og ildsted, TG3
Pipe med ildsteder Ved videre undersøkelser ang.  
pipeløp/ ovn trengs det spesialkompetanse og dette  
er ikke vurdert i denne rapporten, videre  
undersøkelser kan gjøres av branntilsyn o.l.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300  
mm fra sotluke/ feieluke.
‑ Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ 
feieluke på pipe.
Tiltak
‑ Det anbefales å montere ildfast plate under luker på  
pipe.
‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Rom Under Terreng, TG3
Rom under terreng med utforet vegger. Utvendig  
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grunnmur er ikke utvendig isolert og konstruksjonen  
vurderes som en risikokonstruksjon med høy  
skadefrekvens. Hulltagning er ikke utført pga. type  
oppdrag (tvangssalg) og undertegnede har ikke  
anledning til å utføre inngrep.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist fuktighet i oppforet tregulv i underetg/ 
kjeller, og det er derfor ikke foretatt hulltaking.
‑ Det er påvist synlige fukt/ råteskader i treverk i  
underetg./ kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig
‑ Eier har ikke akseptert hulltaking i innforet trevegg i  
underetg/ kjeller.
Tiltak
‑ Dette er en utsatt konstruksjon, ytterligere  
undersøkelser bør foretas.
‑ Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at  
kjelleren har mest mulig åpne murkonstruksjoner med  
god utlufting.
‑ Golv og vegger i en uinnredet og dårlig isolert kjeller  
kan avgi mye fuktighet til rommet. Dette kan skyldes  
at jordmassene rundt bygningen får en viss  
oppvarming fra bygningen. Dermed stiger  
damptrykket i grunnen, og drivkraften for transport av  
vanndamp inn i kjelleren øker. Fuktighet som suges  
opp i vegger fra grunnen under fundamenter, kondens  
og lekkasjer kan også gi et fukttilskudd til romlufta  
ved avdampning. Fukt i tilfarergolv kommer vanligvis  
nedenfra. Fukten kan føre til at tilfarerne mugner eller  
råtner mot betonggolvet, at golvbord eller parkett  
sveller og krummer seg og at vinyl og linoleum blærer.  
Årsaken kan være at golvet ligger i direkte kontakt  
med betonggolv som på grunn av manglende  
drenering, kapillærbrytende sjikt og/ eller fuktsperre  
får tilførsel av fukt fra grunnen. Svært mange  
fuktproblemer i kjelleryttervegger kan avhjelpes ved  
utvendig etterisolering og fuktsikring. Utvendig  
isolering eliminerer kondensproblemer.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Innvendige dører, TG2
Fyllingsdører, enkel funksjonstest av tilfeldig valgte  
dører.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak  
på enkelte dører.
Tiltak
‑ Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Våtrom
Underetasje > Bad
Generell, TG3
Bad/ vaskerom, ingen dokumentasjon på utførelse  
fremlagt.
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk  
etter dagens krav.
‑ Ved visuell undersøkelse av sluk ble det ikke  
registrert slukmembran til klemring, ukjent om dette er  
anlagt da dette innbærer inngrep med avtagning av  
klemring Fliser i dusjnisje med synlig sprekker i fuge  
som tyder på bakenforliggende bevegelse/ skade. Ved  
nivellering ble det ikke registrert fallforhold mot sluk  
som tilsier god avrenning. Ikke anlagt hjelpsluk utenfor  
dusjnisje og eventuell lekkasjevann er ikke håndtert.  

Mekanisk ventilasjon virket ikke på befaringsdagen,  
synlig svertesopp i dusjnisje på fuger som tyder på  
lite bruk av ventilasjon.
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Underetasje > Bad
Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG2
Hulltagning er ikke utført pga. type oppdrag  
(tvangssalg) og undertegnede har ikke anledning til å  
utføre inngrep.
Vurdering av avvik:
‑ Det er registrert symptom på fuktskader
Tiltak
‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
‑ Løse fliser og fuger kan tyde på bakenforliggende  
skader der videre undersøkelser og renovering er  
påregnelig.

1. etasje > Bad/ vaskerom
Generell, TG3
Bad/ vaskerom, ingen dokumentasjon på utførelse  
fremlagt. Det var lagret mye gjenstander i rommet og  
begrenset besiktelse for undertegnede.
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk  
etter dagens krav.
‑ Hjelpesluk er anlagt utenfor dusjnisje. Sluk med  
slukmembran som virker noe løs, klemring må  
eventuelt løsnes for videre undersøkelser og  
utbedring. Ved nivellering ble det ikke registrert  
fallforhold lokalt i dusjnisje eller utenfor dusjnisje som  
tilsier rask avrenning mot sluk. Sprekk i fuger og flis i  
dusjnisje som tyder på sviktende underlag.  
Fuktskader på skap under vask og på ende benkplate  
samt i skjøt. Mekanisk ventilasjon var ikke fungerende  
på befaringsdagen, ikke anlagt luftesplate på dør.
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

1. etasje > Bad/ vaskerom
Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG2
Hulltagning er ikke utført pga. type oppdrag  
(tvangssalg) og undertegnede har ikke anledning til å  
utføre inngrep.
Vurdering av avvik:
‑ Det er registrert symptom på fuktskader
‑ Løse fliser og fuger kan tyde på bakenforliggende  
skader der videre undersøkelser og renovering er  
påregnelig.
Tiltak
‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Loftsetasje > Bad/ vaskerom
Generell, TG3
Bad med fliser på gulv og vegger. Utstyr: vask med  
innredning, mekanisk ventilasjon, opplegg for  
vaskemaskin, dusjnisje, toalett Ingen dokumentasjon  
på utførelse fremlagt.
Vurdering av avvik:
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‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk  
etter dagens krav.
‑ Hjelpesluk er anlagt utenfor dusjnisje. Ved  
undersøkelse av sluk i dusjnisje er ikke klemring  
skrudd med skruer og er løs, ikke synlig slukmembran.  
Fare for lekkasjer ved mangler i i sluk i dusjsone.  
Hjelpesluk med synlig slukmembran, type membran er  
ukjent og ikke synlig smurt med smørembran.  
Sprekker i fuger i dusjnisje som tyder på  
bakenforliggende skader. større område midt på gulv  
med løse fliser. Ved nivellering ble det ikke registrert  
fallforhold som tilsier rask avrenning mot sluk.  
Mekanisk ventilasjon av bad, ikke luftespalte på dør.
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

Loftsetasje > Bad/ vaskerom
Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG2
Hulltagning er ikke utført pga. type oppdrag  
(tvangssalg) og undertegnede har ikke anledning til å  
utføre inngrep.
Vurdering av avvik:
‑ Det er registrert symptom på fuktskader
Tiltak
‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
‑ Løse fliser og fuger kan tyde på bakenforliggende  
skader der videre undersøkelser og renovering er  
påregnelig.

Kjøkken
Underetasje > Kjøkken
Overflater og innredning, TG2
Kjøkken med fliser på gulv, panel plater på vegg.  
Utstyr: vask, ovn, mekanisk ventilasjon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
‑ Det er påvist skader/ fuktskjolder i kjøkkengulvet.
‑ Rør i rør under vask uten tetningsmansjetter. Enkelte  
skader/ slitasje på innredning etter bruk Etter visuell  
undersøkelse på utsatte steder ble det ikke registrert  
skader som tilsier høyere fuktverdier. Mekanisk  
ventilasjon var defekt på befaringsdagen.
Tiltak
‑ Det må påregnes lokal utbedring/ utskiftning.

1. etasje > Kjøkken
Overflater og innredning, TG2
Kjøkken med profilerte fronter, laminat benkplate.  
Utstyr: kjøleskap, komfyr, oppvaskmaskin.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
‑ Det er påvist skader/ fuktskjolder i kjøkkengulvet.
‑ Kjøkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad  
(utover normal slitasjegrad ut ifra alder).
‑ Kjøkkengulv buler og gulv må påregnes utbyttet.
Tiltak
‑ Påviste skader må utbedres.
‑ Det må påregnes lokal utbedring/ utskiftning.

Loftsetasje > Kjøkken

Overflater og innredning, TG2
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
‑ Kjøkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad  
(utover normal slitasjegrad ut ifra alder).
Tiltak
‑ Innredningen opprettholder fortsatt tiltenkt  
funksjonskrav, men tidspunkt for utskiftning nærmer  
seg.

Tekniske installasjoner
Vannledninger, TG2
Røranlegg til vann av kobber Rør‑ og avløpsanlegget  
fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre  
kontroll av anlegget krever avansert teknologi og må  
eventuelt rekvireres spesielt. Tilstandsgraden er  
derfor ikke vurdert på det skjulte anlegget
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på innvendige vannledninger.
‑ Anbefales montering av vannstoppfunksjon  
(watergard) og belegg/ membran der  
varmtvannsbereder er anlagt, ved eventuell lekkasje  
vil vann kunne renne ut i tilstøtende rom. Manglende  
vannskap i 1. etasje og tetningsmansjetter
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det  
være naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør, TG2
Avløpsrør av plast som er synlig. Det er ikke synlig  
stakeluke innvendig men sluk/ avløp til toalett vil  
normalt kunne brukes til formålet. Det fremkommer  
ikke opplysninger om problematikk med  
avløpsanlegget på befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på innvendige avløpsledninger.
Tiltak
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det  
være naturlig med utskiftning av rør.

Varmtvannstank, TG2
Varmtvannstanker til hver etasje i 1. etasje.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
‑ Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Tiltak
‑ Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg, TG3
Sikringsskap med automatsikringer. Tvangssalg og  
spørsmål til eier er derfor ikke fylt ut og begrenset  
informasjon. Ukjent når installasjoner er utført da det  
ikke er fremlagt dokumentasjon på anlegget.
21. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det  
er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne,  
utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport  
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(dvs en el‑tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Kommentar:
1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist  
gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert  
menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring  
og videre.
Kommentar:
2. Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av  
en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
Kommentar:
3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter  
1.1.1999?
Ukjent
Kommentar:
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?
Ukjent
Kommentar:
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent
Kommentar:
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Ukjent
Kommentar:
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
Kommentar:
10. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
Nei
Kommentar:
14. 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?
Ja
Kommentar:
15. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar  
med antall sikringer?
Nei
Kommentar:
16. 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?
Ja
Kommentar: Anbefales gjennomgang av det elektriske  
anlegget, synlig mangler i det ene skapet med  
tettinger. Videre er det ikke fremlagt dokumentasjon  
og kan være avvik som ikke er synlige der videre  
vurderinger innebærer inngrep i div. elektriske  
komponenter for tilstandsvurderinger.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Branntekniske forhold, TG3
Mangler på brannslukningsutstyr og røykvarslere  
registrert. Røykvarslere ihenhold til forskriftskrav med  
minst byggeforeskrift 1985 Anbefales  
brannslukningsapparat i hver etasje. Eieren av boliger  
og fritidsboliger skal sørge for at byggverkene har  
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall  
røykvarslere. Det skal være minst én detektor eller  
røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken,  
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske  
rom. Alarmen skal kunne høres tydelig på  
oppholdsrom og soverom når dørene mellom  
rommene er lukket.
17. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen  
iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Ja
Kommentar:
18. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er  
apparatet eldre enn 10 år?
Ja
Kommentar:
19. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht.  
forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Nei
Kommentar:
20. Er det skader på røykvarslere?
Nei
Kommentar:
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold
Drenering, TG3
Dreneringsmasse og eller dreneringsrør er skjult  
under bakkenivå ukjent tilstand. Ved visuelle  
observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring. Synlig  
fuktproblematikk i underetasje mot tilbakefylt  
grunnmur.
Vurdering av avvik:
‑ Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset  
effekt.
Tiltak
‑ Drenering må skiftes.
‑ Anbefaler generelt å benytte drenerende masser  
ved tilbakefylling mot yttervegger under terreng.  
Drenerende masser sikrer at vann som finner veien  
ned i grunnen, ledes til et lavere nivå enn  
bygningskonstruksjonene og enten forsvinner videre  
ned i grunnen eller ledes bort i drensledningene.  
Dermed unngår man vanntrykk inn mot veggen.  
Drenerende masser må beskyttes med fiberduk mot  
inntrenging av finpartikler fra byggegrunnen og de  
øvrige gjenfyllingsmassene. Vegger mot terreng skal  
utformes fuktsikre. Fuktsikre betyr i denne  
sammenhengen at veggen må ha et kapillærbrytende  
og vannavvisende sjikt på utvendig side som sikrer at  
vann som dreneres ned i massene på utsiden av  
veggen, ikke kan trenge inn til veggen. Utvendig  
isolering av veggen og god lufttetthet er også viktig  
med hensyn til veggens fuktsikkerhet.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000
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Grunnmur og fundamenter, TG2
Grunnmur som er synlig av betong.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Visuell observasjon av grunnmur viser noen vertikale  
riss men ikke synlige setnings sprekker på  
befaringsdagen. Hele grunnmur er ikke synlig da det  
er under terreng og manglende tilkomst, ukjent  
tilstand på grunnmur som ikke er synlig der videre  
undersøkelser innebærer inngrep.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.

Forstøtningsmurer, TG2
Forstøtningsmurer i betong, stedvis forblendet med  
stein.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist mindre sprekker og/ eller skjevheter i  
muren.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.

Terrengforhold, TG3
Tildekket terreng med trapper, terrasser. Synlig  
hellende terreng mot bygningen, rom under terreng  
med fuktproblematikk må sees i sammenheng.
Vurdering av avvik:
‑ Terrenget faller inn mot bygningen og det er  
maksimale forhold for vann inn mot muren.
Tiltak
‑ Det bør foretas terrengjusteringer.
‑ Terrenget rundt bygningen bør ha tilstrekkelig fall fra  
byggverket dersom ikke andre tiltak er utført for å  
lede bort overvann. Fallet ut fra bygningen bør være  
minst 1 : 50 over en avstand på minst 3 m fra veggen.  
Man må ta hensyn til at tilbakefyllingsmassene kan  
sette seg over tid og at angitt minimumsfall må  
etableres etter at massene har stabilisert seg. Hvis  
det ikke er mulig å etablere fall ut fra bygningen, kan  
man etablere fall langs veggen til lavereliggende  
terreng dersom forholdene ligger til rette for det.  
Fallet bør være minst 1 : 50.
Kostnadsestimat : 50 000 ‑ 100 000

Utvendige vann‑ og avløpsledninger, TG2
I henhold til kommunale dokumenter fremlagt er  
boligen tilkoblet offentlig vann og avløp via private  
stikkledninger. Det fremkommer ikke opplysninger om  
problematikk med vann og avløp på befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige avløpsledninger.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige vannledninger.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

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.

Engekjærveien 34B:
Det er ikke utført inngrep i konstruksjoner rundt  
vinduer og ukjent tetting med hensyn til isolering/ 
vindtetting/ taping. Enkel funksjonstest av dører, det  
er ikke utført vurderinger av vindtetting/ tetthet da  
dette innebærer inngrep i konstruksjoner. Veranda/ 
terrasse/ balkong oppført i tre.  
Bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende  
bordkledning. Saltak med sperrekonstruksjon. Se for  
øvrig tilstandsrapporten i sin helhet. 

Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til  
avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi  
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i  
rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten,  
og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 
 
Tilstandsrapporten er utarbeidet av Jens Christian  
Edvardsen den 12.09.2024, og er gyldig i 1 år etter  
befaringsdato. Ved eldre rapporter anbefales  
interessenter å undersøke eiendommen grundig. Det  
gjøres oppmerksom på at rapporten kun omhandler  
boligen, eventuelle øvrige bygninger på eiendommen  
er ikke vurdert.
 
Bygningssakskyndigs konklusjon:
Bolig med sokkel leilighet som ikke er godkjent hos  
bygningsmyndigheter ifølge matrikkelen. Det  
foreligger en pågående tilsynssak fra kommunen  
vedrørende eiendommen Det gjøres oppmerksom på  
ikke godkjente leiligheter kan utløse ombygning til  
nyeste forskrifter, anbefales videre undersøkelser hos  
kommune. Det er ikke gjort vurderinger av brann/ lyd  
skille da dette innebærer inngrep i konstruksjoner,  
brann/ lyd prosjektering er ikke fremlagt  
undertegnede. Bygningen er utført med betongsåle  
med lettklinker antas satt på såle med utkraging,  
utførelse ukjent videre inn i konstruksjon.  
Risikokonstruksjon der kondensering,  
fuktgjennomgang, kuldebroer kan være skader som  
oppstår. Det er synlig fuktopptak i bakkant av  
bygningen uten fuktsikring/ isolering. Det er synlig  
setningskader ved visuell undersøkelse av bod i  
bakkant av bolig der betonggulv har sprekt, ved  
nivellering i etasjeskille ble det registrert skjevheter.  
Fjellsikring anbefales utført der synlig stein/ jord har  
rast ned i bakkant. Fuktskader på gulver i kjøkken/ 
stue 2. etasje.. Våtrom i boligen har mangler, se de  
enkelte punkter. Utluftet kledning med manglende  
klemlist gips på svill der kuldebroer kan oppstå, synlig  
skjevheter med utbulning på kledning i bakkant på  
gavl vegg. Manglende lufting i gesimser, undertak  
med sutaksplater uten sutaksbeslag der ukjent  
utførelse og risiko anbefales videre undersøkelser.  
Sammendrag er ikke utfyllende for rapportens innhold  
og må leses i sin helhet

Følgende avvik har fått TG3 eller TG2: 
Utvendig
Taktekking, TG2
Utvendig taktekking med sementtakstein. Siden taket  
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(takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er  
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av  
dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å  
bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv  
om det ikke er avdekket skader under befaringen,  
betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en  
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom  
på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan  
utføres av en fagperson under tilstrekkelige  
sikkerhetsforhold.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Vindskier og gesimser vurderes som kledning.  
Referansenivå byggeår, lite lufting med sløyfer under  
sementtakstein med hensyn til dagens krav.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Ved eventuell omlegging anbefales tiltak med  
diffusjonsåpent undertak slik at manglende lufting blir  
ivaretatt.

Nedløp og beslag, TG2
Takrenner og nedløp av type plast, visuell besiktelse  
fra bakkenivå Fallforhold i renner er ikke vurdert.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra  
taknedløp ved grunnmur.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på renner/ nedløp/ beslag.
Tiltak
‑ Det bør lages system for bortledning av vann fra  
taknedløp ved grunnmur.
‑ 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.

Veggkonstruksjon, TG2
Bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende  
bordkledning. Befaring er utført fra bakkenivå.
Vurdering av avvik:
‑ Det er avvik:
‑ Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler.
‑ Synlig utbulning på gavl vegg mot fjell, ukjent årsak  
der videre undersøkelser innebærer inngrep i  
konstruksjon for vurderinger. Vindtetting med gips og  
synlig lufting vertikalt anlagt. Manglende horisontal  
klemlist mot svill der konsekvenser kan være  
kuldebroer oppstår.
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Lokal utbedring/ utskiftning bør utføres.
‑ Videre undersøkelser og noe reparasjoner.

Takkonstruksjon/ Loft, TG2
Saltak med sperrekonstruksjon.
Vurdering av avvik:
‑ Det er begrenset/ dårlig ventilering av  
takkonstruksjonen.
‑ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen  
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner  
fra underliggende etg.
‑ Det er ikke tilgang til takkonstruksjon er ikke  
undersøkt. Ved visuell undersøkelse er det ikke anlagt  

lufting ute i gesimser og ukjent hvordan dette er  
utført. Ved manglende lufting imellom sutaksplater  
uten sutaksbeslag vil det være fare for kondensering  
skader i underliggende konstruksjoner. Tilstandsgrad  
2 settes pga. ikke tilgang, ukjent oppbygning uten  
lufting, manglende sutaksbeslag. Ved videre  
undersøkelser innebærer dette inngrep i konstruksjon  
som ikke er en del av mandatet i en undersøkelse nivå  
1 rapport.
Tiltak
‑ Lufting/ ventilering bør forbedres.
‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Vinduer, TG2
Det ble foretatt kontroll på tilfeldig valgte åpne og  
lukke mekanismer. Det er ikke utført inngrep i  
konstruksjoner rundt vinduer og ukjent tetting med  
hensyn til isolering/ vindtetting/ taping
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ 
lukke.
Tiltak
‑ Vinduer må justeres.

Dører, TG2
Enkel funksjonstest av dører, det er ikke utført  
vurderinger av vindtetting/ tetthet da dette innebærer  
inngrep i konstruksjoner.
Vurdering av avvik:
‑ Karmene i dører er værslitte utvendig og det er  
sprekker i trevirket.
‑ Balkongdør underetasje med manglende beslag i  
bunn og heng i dør. Inngangsdør med fuktskader i  
bunn av dør og heng.
Tiltak
‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte  
dører må skiftes ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger, TG2
Veranda/ terrasse/ balkong oppført i tre. Det er utført  
enkel visuell undersøkelse med tilfeldig  
stikktagninger.
Vurdering av avvik:
‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder.
‑ Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler.
Tiltak
‑ Lokal utbedring/ utskiftning bør utføres.
‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde  
opp til dagens forskriftskrav.

Utvendige trapper, TG3
Tretrapper
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke montert rekkverk.
Tiltak
‑ Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Innvendig
Overflater, TG2
Det er utført visuell befaring av innvendige overflater.  
Visuell befaring er begrenset pga. bebodd og møblert  
der gjennomgang er utfra tilgjengelige overflater og  
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eiers opplysninger om eventuelle overflateavvik i  
egenerklæring.
Vurdering av avvik:
‑ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan  
forvente.
‑ Fuktskader på gulver kjøkken 2. etasje.  
Fuktproblematikk i underetasje som relateres til  
kapillær oppsug i betongsåle utvendig, manglende  
isolering av utvendig grunnmur. Generell slitasje i  
boligen pga. bruk og utleie er påregnelig, større  
slitasje er også registrert.
Tiltak
‑ Overflater må utbedres eller skiftes.
‑ Grad av renovering må vurderes individiuelt. Videre  
undersøkelser og utbedring av fuktskader i vegger  
underetetasje anbefales. Utvendig tiltak slik at ikke  
kapillært oppsug og kondensproblematikk anbefales  
utført.

Etasjeskille/ gulv mot grunn, TG2
Det er utført visuell undersøkelse og enkel nivellering  
på tilfeldig valgte plasser. Innredede rom og alle flater  
er ikke undersøkt.
Vurdering av avvik:
‑ Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor  
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
‑ Ukjent brann/ lyd konstruksjon mellom boenhetene  
da dette innebærer inngrep i konstruksjoner.  
Prosjektering dokumenter er ikke fremlagt for  
undertegnede Boligen var møblert og alle flater er ikke  
undersøkt. Det ble registrert planavvik på 2‑2,5 cm  
som vurderes utover normale skjevheter. Det ble  
registrert sprekker betongsåle
Tiltak
‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller  
rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for å  
få kartlagt omfanget for utbedring.

Radon, TG2
Bygget er ikke oppført med radon duker utfra byggeår  
og normal utførelse. Det er ikke utført radonmålinger  
som er fremvist.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.
‑ Radonmålinger er ikke foretatt, heller ikke andre  
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i  
NGU Radon aktsomhetskart er definert med "moderat  
til lav" aktsomhetsgrad
‑ Kartet kan ikke benyttes til å forutsi  
radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den eneste  
måten å få sikker kunnskap om radon i en bygning, er  
å gjennomføre en måling. Radon i inneluft avhenger  
ikke bare av geologiske forhold, men også av  
bygningens konstruksjon og drift, samt kvaliteten av  
radonforebyggende tiltak
Tiltak
‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.
‑ Ved eventuelle forhøyede verdier må det eventuelt  
utføres sikring mot radon.

Innvendige trapper, TG2
Tretrapp. Utført enkel visuell undersøkelse av  
rekkverkshøyde, lysåpninger og gange i trappetrinn  
for stabilitet.
Vurdering av avvik:
‑ Åpninger i rekkverk er større enn dagens  
forskriftskrav til rekkverk i trapper.
‑ Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Tiltak
‑ Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille  
krav på byggetidspunktet.
‑ Åpninger er såpass store at det ut ifra  
sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre  
åpninger.

Innvendige dører, TG2
Fyllingsdører, enkel funksjonstest av tilfeldig valgte  
dører.
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas  
tiltak på enkelte dører.
Tiltak
‑ Enkelte dører må justeres.

Våtrom
1. etasje (leilighet) > Bad/ vaskerom
Generell, TG3
Bad/ vaskerom i underetasje med fliser på gulv og  
plater/ strie på vegg Utstyr: dusjkabinett, opplegg for  
vaskemaskin, vask, toalett Bad/ vaskerom ingen  
dokumentasjon på utførelse fremlagt. Utstyr: vask  
med innredning, toalett, dusjkabinett, opplegg for  
vaskemaskin. "Rommet er bygget etter forskriftskrav  
før 1997 og gis dermed automatisk tilstandsgrad 3  
basert på alder og forventet levetid. Rommet må  
påregnes renovert. Direktoratet for Byggkvalitet  
(DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022 skrevet:  
Bygningsdeler på bad og vaskerom må i tillegg til å få  
tilstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da de ble  
bygget, også kontrolleres mot dagens krav, på  
bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg  
vesentlig opp gjennom årene. Et baderom uten  
membran på gulv og del av vegg kan blant annet ikke  
brukes til dusjing direkte på gulv, men må ha  
dusjkabinett som fører dusjvannet direkte til sluket.  
Dette er forhold som en kjøper må få vite. Det  
vurderes ikke uvanlig at et eldre bad på dette  
grunnlagt kan få en høy tilstandsgrad, selv om det  
ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene. Det  
vil da være opp til kjøper å oppgradere badet eller  
annet våtrom for å kunne bruke rommet annerledes
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk  
etter dagens krav.
‑ Manglende våtsoner på vegger. Lekkasje fra toalett.  
Strien på veggen er bulkete mange plasser,  
fuktopptak i bakkant utvendig på lettklinker ble  
registrert.
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000
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1. etasje (leilighet) > Bad/ vaskerom
Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG2
Fuktproblematikk er allerede registrert i tilstøtende  
bod, lekkasje på bad.
Vurdering av avvik:
‑ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist  
andre avvik i våtsonen.
‑ Det er avvik:
‑ Lekkasje i rommet samt fukt i bod tilstøtende som  
relateres til kapillært oppsug fra grunn registrert
Tiltak
‑ Tiltak:
‑ Ved renovering av bad må drenering/ fuktsikring  
utvendig utføres slik at bakenforliggende  
konstruksjoner kan tørkes ut.

2. etasje > Bad/ vaskerom
Generell, TG3
Bad med fliser på gulv og plater på vegg med strie.  
Utstyr: vask med innredning, opplegg for  
vaskemaskin, dusjkabinett, toalett "Rommet er bygget  
etter forskriftskrav før 1997 og gis dermed automatisk  
tilstandsgrad 3 basert på alder og forventet levetid.  
Rommet må påregnes renovert. Direktoratet for  
Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022  
skrevet: Bygningsdeler på bad og vaskerom må i  
tillegg til å få tilstandsgrad opp mot kravene som  
gjaldt da de ble bygget, også kontrolleres mot dagens  
krav, på bakgrunn av at bruken av slike rom har endret  
seg vesentlig opp gjennom årene. Et baderom uten  
membran på gulv og del av vegg kan blant annet ikke  
brukes til dusjing direkte på gulv, men må ha  
dusjkabinett som fører dusjvannet direkte til sluket.  
Dette er forhold som en kjøper må få vite. Det  
vurderes ikke uvanlig at et eldre bad på dette  
grunnlagt kan få en høy tilstandsgrad, selv om det  
ikke er observert fukt eller svikt i bygningsdelene. Det  
vil da være opp til kjøper å oppgradere badet eller  
annet våtrom for å kunne bruke rommet annerledes
Vurdering av avvik:
‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk  
etter dagens krav.
‑ Sprekker i fliser og fuger som tyder på bevegelser i  
underliggende konstruksjon. Vannskap på bad uten  
drenshull. Det er ikke anlagt våtsoner på vegger.  
Mekanisk ventilasjon er anlagt men var defekt på  
befaringsdagen. Ved nivellering ble det ikke registrert  
fallforhold som tilsier rask avrenning mot sluk.  
Skillevegg mellom bad/ kjøkken er løs, synlig skader på  
kjøkken side som tyder på bakenforliggende  
råteskader, synlig fuktskader på parkett gulv videre i  
stue der lekkasje fra kjøkken kan være årsak. Ukjent  
om det er anlagt membraner under fliser for  
undertegnede. Pga. Skader på skillevegg anbefales  
videre undersøkelser med demontering av plater for  
videre undersøkelser av bakenforliggende  
konstruksjon. Risiko for skader på membraner og  
konstruksjoner i bakenforliggende konstruksjon
Tiltak
‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med  
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
Kostnadsestimat : 100 000 ‑ 300 000

2. etasje > Bad/ vaskerom

Tilliggende konstruksjoner våtrom, TG2
Synlig fuktskader i tilstøtende rom.
Vurdering av avvik:
‑ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist  
andre avvik i våtsonen.
Tiltak
‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta  
utbedring av skade.

Kjøkken
1. etasje (leilighet) > Kjøkken
Overflater og innredning, TG2
Kjøkken med profilerte fronter, laminat benkplate.  
Utstyr: kjøleskap, komfyr
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
‑ Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den  
mangler bruksfunksjoner/ løsninger som er forventbart  
på et kjøkken.
‑ Kjøkken fremstår med større slitasjer, manglende  
dør. Renovering eller utbytting i sin helhet må  
vurderes individuelt.
Tiltak
‑ Det er påregnelig med utskiftning/ utbedringer av  
kjøkkeninnredningen.

2. etasje > Kjøkken
Overflater og innredning, TG3
Kjøkken med fliser på gulv og plater på vegg med  
strie Utstyr: hvitt kjøkken med speildører, mekanisk  
ventilasjon, opplegg for oppvaskmaskin, vask,  
kjøleskap, ovn
Vurdering av avvik:
‑ Det er påvist at overflater/ kjøkkeninnredning har  
omfattende skader.
‑ Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  
utover normal slitasjegrad.
Tiltak
‑ Påviste skader må utbedres.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

2. etasje > Kjøkken
Avtrekk, TG3
Ventilatoren var ikke fungerende.
Vurdering av avvik:
‑ Det er registrert avvik med avtrekk.
Tiltak
‑ Ventilatoren må skiftes.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tekniske installasjoner
Vannledninger, TG2
Røranlegg til vann av kobber Rør‑ og avløpsanlegget  
fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre  
kontroll av anlegget krever avansert teknologi og må  
eventuelt rekvireres spesielt. Tilstandsgraden er  
derfor ikke vurdert på det skjulte anlegget
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på innvendige vannledninger.
Tiltak
‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det  
være naturlig med utskiftning av rør.
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Avløpsrør, TG2
Avløpsrør av plast som er synlig. Det er ikke synlig  
stakeluke innvendig men sluk/ avløp til toalett vil  
normalt kunne brukes til formålet. Det fremkommer  
ikke opplysninger om problematikk med  
avløpsanlegget på befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på innvendige avløpsledninger.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

Varmtvannstank, TG2
Varmtvannsberedere på 116 liter
Vurdering av avvik:
‑ Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
‑ Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
‑ Varmtvannsbereder på 116 liter under kjøkkenskap  
Anbefales montering av vannstoppfunksjon  
(watergard) og belegg/ membran der  
varmtvannsbereder er anlagt pga. manglende sluk,  
ved eventuell lekkasje vil vann kunne renne ut i  
tilstøtende rom.
Tiltak
‑ Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift.
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg, TG3
Sikringsskap med automatsikringer. Tvangssalg og  
spørsmål til eier er derfor ikke fylt ut.
21. 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
Kommentar:
1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist  
gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert  
menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring  
og videre.
Kommentar:
2. Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av  
en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
Kommentar:
3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter  
1.1.1999?
Ja
Kommentar:
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?
Ukjent
Kommentar:
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?

Ukjent
Kommentar:
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Ukjent
Kommentar:
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
Kommentar:
10. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
Ja
Kommentar:
14. 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
Kommentar:
15. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar  
med antall sikringer?
Nei
Kommentar:
16. 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?
Ja
Kommentar: Anlegg uten dokumentasjon der  
gjennomgang for tilstand med utvidet el‑kontroll  
anbefales på generelt grunnlag Jordingskabel er  
nesten av og ikke beskyttet. Videre løse ledninger  
uten endetilkobling henger løst.
Kostnadsestimat : 10 000 ‑ 50 000

Branntekniske forhold, TG3
Mangler på røykvarslere.
17. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen  
iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Nei
Kommentar:
18. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er  
apparatet eldre enn 10 år?
Ja
Kommentar:
19. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht.  
forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst  
Byggeforskrift 1985?
Ja
Kommentar:
20. Er det skader på røykvarslere?
Nei
Kommentar:
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold
Drenering, TG2
Dreneringsmasse og eller dreneringsrør er skjult  

16



under bakkenivå ukjent tilstand. Ved visuelle  
observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.
Vurdering av avvik:
‑ Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at  
drenering/ tettesjikt har begrenset effekt.
‑ Det ble registrert fuktopptak i lettklinker blokker ved  
utvendig besiktelse Målt høyere fuktverdier i rom ut  
mot fjellvegg. Pga. manglende fjellsikring har fjell,  
løsmasser rast ned og fuktopptak i grunnmur er  
tilstede. Ukjent hvordan oppbygning av betong såle er  
utført med isolering og kapillær brytende sjikt.
Tiltak
‑ Andre tiltak:
‑ Anbefaler generelt å benytte drenerende masser  
rundt hele bygningen. Drenerende masser sikrer at  
vann som finner veien ned i grunnen, ledes til et lavere  
nivå enn bygningskonstruksjonene og enten  
forsvinner videre ned i grunnen eller ledes bort i  
drensledningene. Dermed unngår man vanntrykk inn  
mot veggen. Drenerende masser må beskyttes med  
fiberduk mot inntrenging av finpartikler fra  
byggegrunnen og de øvrige gjenfyllingsmassene.  
Vegger mot terreng skal utformes fuktsikre. Fuktsikre  
betyr i denne sammenhengen at veggen må ha et  
kapillærbrytende og vannavvisende sjikt på utvendig  
side som sikrer at vann som dreneres ned i massene  
på utsiden av veggen, ikke kan trenge inn til veggen.  
Utvendig isolering av veggen og god lufttetthet er  
også viktig med hensyn til veggens fuktsikkerhet.

Grunnmur og fundamenter, TG2
Grunnmur av lettklinker blokker.
Vurdering av avvik:
‑ Grunnmuren har sprekkdannelser.
‑ Lettklinker blokker satt oppå såle der trykket fra  
grunnmur kan være årsak til knekt såle i bod, videre  
undersøkelser anbefaleles som innebærer inngrep i  
konstruksjoner. Det ble ikke registrert vesentlige  
sprekker i grunnmur. Stein har rast fra fjell og synlig  
skader på grunnmur. Det anbefales reparasjoner med  
understøtting pga. trykket fra grunnmur. Det gjøres  
oppmerksom på grunnmur utførelse i overgang såle/ 
grunnmur der risiko for vann gjennomtreng,  
kuldebroer er en risiko.
Tiltak
‑ Lokal utbedring må utføres.
‑ Tiltak med oppstøtting i grunn, isolering av grunnmur  
anbefales.

Terrengforhold, TG3
Varierende grad av fallforhold både mot og vekk fra  
grunnmur. Terrengforhold rundt bygningen vil normalt  
utbedres ved drenering av boligens grunnmur og såle.
Vurdering av avvik:
‑ Terrenget faller inn mot bygningen og det er  
maksimale forhold for vann inn mot muren.
‑ Pga. manglende fjellsikring har fjell, løsmasser rast  
ned og fuktopptak i grunnmur er tilstede.
Tiltak
‑ Det bør foretas terrengjusteringer.
‑ Tiltak med fjellsikring må utføres i samråd med  
fagpersonell. Terrenget rundt bygningen bør ha  
tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre  
tiltak er utført for å lede bort overvann. Fallet ut fra  

bygningen bør være minst 1 : 50 over en avstand på  
minst 3 m fra veggen. Man må ta hensyn til at  
tilbakefyllingsmassene kan sette seg over tid og at  
angitt minimumsfall må etableres etter at massene  
har stabilisert seg. Hvis det ikke er mulig å etablere  
fall ut fra bygningen, kan man etablere fall langs  
veggen til lavereliggende terreng dersom forholdene  
ligger til rette for det. Fallet bør være minst 1 : 50.
Kostnadsestimat : Over 300 000

Utvendige vann‑ og avløpsledninger, TG2
I henhold til kommunale dokumenter fremlagt er  
boligen tilkoblet offentlig vann og avløp via private  
stikkledninger. Det fremkommer ikke opplysninger om  
problematikk med vann og avløp på befaringsdagen.
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige avløpsledninger.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert  
på utvendige vannledninger.
Tiltak
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.
 
For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2 og  
3, og hvor det er påregnelig med tiltak, har  
bygningssakskynding utarbeidet et estimert  
kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer  
informasjon.

Sammendrag selgers egenerklæring
Det er ingen krav til egenerklæring ved tvangssalg. 

Innbo og løsøre
Det er ingen krav til løsøre og tilbehør ved tvangssalg.

TOMT OG OMRÅDE
Beliggenhet
Denne eiendommen ligger meget sentralt og like inn  
fra Engekjærveien. Kort vei til Arendal sentrum og  
togstasjonen med bilfri snarvei ned Hansebakken. Det  
er også dagligvarebutikk på Nyli og Birkenlund, samt  
kort vei til Bunnpris i Barbu. Det er fine turområder  
med lysløype i nærheten og kort vei til off  
kommunikasjon.

Tomt
1045.6 m², eiet
Eiendommen består av to gnr/ bnr. Gnr. 507/  Bnr. 512  
utgjør 967,5m2 og Gnr. 507/  Bnr. 2297 utgjør 78,10m2. 

Adkomst
Fra Arendal sentrum, følger man Vestregate, tar første  
vei til Høyre ved Tinghuset og inn i tunellen som  
kommer ut i Barbu, ved togstasjonen. Ta 2 vei ut av  
rundkjøringen og derettter første vei ut av neste  
rundkjøring og opp Engekjærdalen. Like etter  
Baptistkirken ligger et stort leilighetsbygg på høyre  
side. Velkommen

Parkering
Det er en garasje som inngår i denne handelen.
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Innkjøringen til eiendommen og plasseringen av  
garasjen er ikke anlagt som det ble godkjent. Det må  
kunne påregnes at dette må endres for kjøpers  
regning og risiko

Skolekrets
Kort vei både til Moltemyr og Birkenlund skole.

ENERGI
Oppvarming
Det er vedovn i flere av enhetene ellers elektrisk  
oppvarming.

Energi‑ og oppvarmingskarakter
Ikke angitt ‑ unknown
Det er ingen krav til energiattest ved tvangssalg.

ØKONOMI
Formuesverdi primær
Kr 1 271 347 pr 2022

Formuesverdi sekundær
Kr 4 831 117 pr 2022

Kommunale avgifter
Kr 55 352 pr 2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer vann, avløp og  
renovasjon. 

Eiendomsskatt
Kr 11 043 pr 2025

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

OFFENTLIGE OPPLYSNINGER
Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest for boligen eller  
garasjen. Det foreligger heller ikke midlertidig  
brukstillatelse. 

Engekjærveien 34:
Det foreligger ikke godkjente tegninger i kommunens  
arkiv. Det er lagt opp til 3 selvstendige leiligheter der  
bygningstegninger er fremlagt, men ikke seksjonert.  
Det fremkommer av matrikkelrapport at boligen er  
enebolig med sokkelleilighet og ene er ikke godkjent  
bolig. Hva dette innebærer må undersøkes videre hos  
kommunale myndigheter. Ulovligheter kan resultere i  
ombygging til nyeste forskrifter som vil omfatte større  
arbeider, videre undersøkelser hos kommunale  
myndigheter anbefales.

Engekjærveien 34B:
Det foreligger ikke godkjente tegninger i kommunens  
arkiv. Bygningstegninger fra 2016 er fremlagt. Det er  

innredet i dag sokkel leilighet og en leilighet over 2  
etasjer. Det fremkommer av matrikkelrapport at  
bygget betegnes som enebolig med sokkelleilighet,  
men ikke godkjent som bolig for varig opphold. Hva  
dette innebærer må undersøkes videre hos  
kommunale myndigheter. Ulovligheter kan resultere i  
ombygging til nyeste forskrifter som vil omfatte større  
arbeider, videre undersøkelser hos kommunale  
myndigheter anbefales.

Ved videre undersøkelser hos kommunen er det  
opplyst at det har vært utført ulovlighetsoppfølging  
på denne eiendommen/ leilighetene og det er forsøkt  
å få godkjent disse. Søknaden ble avslått av flere  
grunner (dokumenter er vedlagt dette prospektet) av  
uviss grunn er saken ikke fulgt videre opp med  
sanksjoner etter plan‑ og bygningsloven. Det må etter  
dette legges til grunn at leiligheter mangler nødvendig  
godkjenning etter plan‑ og bygningsloven.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Det er ikke  
installert vannmåler i boligen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område, godkjent  
som bebyggelse‑ og anlegg; eksisterende  
boligbebyggelse, og er en del av kommuneplanens  
arealdel/ byplan.

Det foreligger planer under arbeid.
Waglesgårdveien 11 ‑ Arendal kommune. Planid:  
42032023‑10. Formålet med planforslaget er å legge  
til rette for et bofellesskap med inntil 10 enheter, og  
konsentrert boligbebyggelse med inntil 40 boenheter.

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

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

4203/ 507/ 512:
15.04.2003 ‑ Dokumentnr: 2642 ‑ Best. om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:2297 

30.06.2015 ‑ Dokumentnr: 591390 ‑ Leieavtale
Leietid: 10 år 
Fra dato: 01/ 08‑2015 
Leie: NOK 35 000 pr. mnd 
Rettighetshaver: Arendal Kommune 
Org.nr: 940 493 021 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 
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11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1638927 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0906 Gnr:507 Bnr:2297 

11.03.1938 ‑ Dokumentnr: 244 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.

19.02.1953 ‑ Dokumentnr: 425 ‑ Bestemmelse om veg

15.04.2003 ‑ Dokumentnr: 2642 ‑ Best. om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:2297 

30.06.2015 ‑ Dokumentnr: 591390 ‑ Leieavtale
Leietid: 10 år 
Fra dato: 01/ 08‑2015 
Leie: NOK 35 000 pr. mnd 
Rettighetshaver: Arendal Kommune 
Org.nr: 940 493 021 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.1933 ‑ Dokumentnr: 900129 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4203 Gnr:507 Bnr:137 

11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 848622 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0906 Gnr:507 Bnr:512 

28.08.1963 ‑ Dokumentnr: 2654 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighet hefter i: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:834 

4203/ 507/ 2297:
15.04.2003 ‑ Dokumentnr: 2642 ‑ Best. om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:2297 

30.06.2015 ‑ Dokumentnr: 591390 ‑ Leieavtale
Leietid: 10 år 
Fra dato: 01/ 08‑2015 
Leie: NOK 35 000 pr. mnd 
Rettighetshaver: Arendal Kommune 
Org.nr: 940 493 021 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1638927 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0906 Gnr:507 Bnr:2297 

11.03.1938 ‑ Dokumentnr: 244 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.

19.02.1953 ‑ Dokumentnr: 425 ‑ Bestemmelse om veg

15.04.2003 ‑ Dokumentnr: 2642 ‑ Best. om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:2297 

30.06.2015 ‑ Dokumentnr: 591390 ‑ Leieavtale
Leietid: 10 år 
Fra dato: 01/ 08‑2015 
Leie: NOK 35 000 pr. mnd 
Rettighetshaver: Arendal Kommune 
Org.nr: 940 493 021 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.1933 ‑ Dokumentnr: 900129 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4203 Gnr:507 Bnr:137 

11.12.2002 ‑ Dokumentnr: 10590 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 848622 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0906 Gnr:507 Bnr:512 

28.08.1963 ‑ Dokumentnr: 2654 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighet hefter i: Knr:4203 Gnr:507 Bnr:834 

Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel, og er godkjent med  
kun en boenhet. Deler av boligen er i dag innredet  
som en egen utleiedel, endringen er ikke søkt omsøkt  
hos Arendal kommune. Rommene i utleiedelen er ikke  
godkjent til varig opphold. Ulovlige tiltak vil  
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kommunen kunne forfølge og kreve omsøkt etter  
dagens regelverk. Kjøper overtar risiko og ansvar for  
eventuelle pålegg/ søknader som følger av dette. 

Kommentar konsesjon
Det er ingen konsesjonsplikt på eiendommen. 

KONTRAKTSGRUNNLAG
Prisantydning
Kr 1 950 000

Totalpris
Kr 1 999 840

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 950 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
48 750,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
49 840,00 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 999 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Overtakelse
Partene har en måneds ankefrist fra det tidspunkt  
Tingretten stadfester budet. Dette vil si at handelen  
ikke endelig har kommet i stand før ankefristens utløp.  
Oppgjørsdag /  overtakelse er normalt tre måneder fra  
den dag medhjelper(megler) oversender budet til  
Tingretten for stadfestelse. Dersom eiendommen er  
fraflyttet, kan det være mulig å overta eiendommen  
før fastsatt oppgjørsdag dersom kjøpesummen er  
innbetalt. Overtagelse kan allikevel ikke skje før en  
måned etter at budet er stadfestet. Kjøpesummen skal  
innbetales til meglers klientkonto.

Boligselgerforsikring
Eier kan ikke tegne boligselgerforsikring ved  
tvangssalg.

Boligkjøperforsikring
Kjøper kan ikke tegne HELP boligkjøperforsikring ved  
tvangssalg.

Lovanvendelse 
Eiendommen selges som et tvangssalg, hvor megler er  
oppnevnt som medhjelper av Tingretten. Tvangssalg  
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven av 26. juni 1992  
nr. 86. Lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke  
ved tvangssalg. Kjøper har begrenset adgang til å  
påberope seg mangler, og eiendommen bør derfor  
befares sammen med en bygningssakkyndig. Det  
gjøres videre oppmerksom på at det gjelder spesielle  

regler for budgivning, overtakelse og utgifter som kan  
påløpe for kjøper. Det vil ikke bli skrevet  
kjøpekontrakt. Budet, dersom det blir stadfestet av  
Tingretten, tjener som kontraktsdokument. Det  
forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.
Tingretten kan når som helst endre sin beslutning om  
tvangssalg ved medhjelper og trekke tilbake  
oppdraget.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være  
disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være  
innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager  
før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis  
pantedokument som skal tinglyses til fordel for  
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før  
overtagelse kan finne sted. Eiendomsmegler Norge  
AS tar ikke imot innbetalinger fra utlandet, innbetaling  
av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i  
norsk finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller  
bankremisse.

Budgivning
Ved tvangssalg gjelder spesielle regler for budgivning,  
jfr. Tvangfullbyrdelsesloven § 11‑26. Budskjema ligger  
vedlagt og rådgivning fås hos Sørmegleren.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering  
har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet,  
innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal  
megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med  
disposisjonsrett til konto som benyttes ved  
transaksjoner til klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom  
hele oppdragsperioden, dersom megler på noe  
tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig  
kundekontroll har megler rett til å avvikle  
kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved  
mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler  
kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse  
gjennomføring av handelen. Partene i handelen kan  
komme i ansvar for tap den andre part påføres som  
følge av brudd på hvitvaskingsregelverket, partenes  
rettigheter ved mislighold.

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

20



Meglers vederlag
Når det gjelder meglers vederlag er det regulert ved  
forskrift ved medhjelper §3‑3.

Selger
 Agder Tingrett

Oppdragsanvarlig
Helga Sverdrup Hvass
Eiendomsmegler MNEF
helga.hvass@sormegleren.no
Tlf: 404 08 025

Ansvarlig megler
Helga Sverdrup Hvass
Eiendomsmegler MNEF
helga.hvass@sormegleren.no
Tlf: 404 08 025

Eiendomsmegler Norge, Arendal , Vesterveien 1B
4836 ARENDAL
Tlf: 370 20 500
Organisasjonsnummer: 9404 34 254

Sørmegleren og Eiendomsmegler Vest har slått seg  
sammen og er nå Eiendomsmegler Norge.

Oppdragsnummer
59250383

Salgsoppgavedato
12.01.2026
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










 
 

 
 

 
 

 
 

 
 



 
 

 
 

 
 

 
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




















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









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
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
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  

  


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 
 

 
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

 
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                        
     
     
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Tilstandsrapport

ARENDAL kommune

Engekjærveien 34 B, 4846 ARENDAL

gnr. 507, bnr. 512

Befaringsdato: 07.10.2025 Rapportdato: 10.10.2025 Oppdragsnr.: 20249-1553

His Bygg ASAutorisert foretak:

RY1145Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 125 m² BRA-i: 125 m²

Jens Chris琀椀an 
Edvardsen/His 
bygg AS

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

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

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

Norsk takst

His Bygg AS
Org.nr 991059059

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jens@hisbygg.no

Jens Chris琀椀an Edvardsen

Rapportansvarlig

901 96 262

20249-1553Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  07.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Engekjærveien 34 B, 4846 ARENDAL
Gnr 507 - Bnr 512
4203 ARENDAL

His Bygg AS
Vikaveien 19

4817 HIS

20249-1553Oppdragsnr.: 07.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 24
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Engekjærveien 34 B, 4846 ARENDAL
Gnr 507 - Bnr 512
4203 ARENDAL

His Bygg AS
Vikaveien 19

4817 HIS

20249-1553Oppdragsnr.: 07.10.2025Befaringsdato: Side: 4 av 24
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Arealer Gå 琀椀l side

Bolig med sokkel leilighet som ikke er godkjent hos 
bygningsmyndigheter ifølge matrikkelen. 
Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen vedrørende 
eiendommen
Det gjøres oppmerksom på ikke godkjente leiligheter kan utløse 
ombygning 琀椀l nyeste forskri昀琀er, anbefales videre undersøkelser 
hos kommune. 
Det er ikke gjort vurderinger av brann/lyd skille da de琀琀e 
innebærer inngrep i konstruksjoner, brann/lyd prosjektering er 
ikke fremlagt undertegnede. 
Bygningen er u琀昀ørt med betongsåle med le琀琀klinker antas sa琀琀 på 
såle med utkraging, u琀昀ørelse ukjent videre inn i konstruksjon. 
Risikokonstruksjon der kondensering, fuktgjennomgang, 
kuldebroer kan være skader som oppstår. Det er synlig 
fuktopptak i bakkant av bygningen uten fuktsikring/isolering. 
Det er synlig setningskader ved visuell undersøkelse av bod i 
bakkant av bolig der betonggulv har sprekt, ved nivellering i 
etasjeskille ble det registrert skjevheter. Fjellsikring anbefales 
u琀昀ørt der synlig stein/jord har rast ned i bakkant. Fuktskader på 
gulver i kjøkken/stue 2. etasje.. Våtrom i boligen har mangler, se 
de enkelte punkter. Utlu昀琀et kledning  med manglende klemlist 
gips på svill der kuldebroer kan oppstå, synlig skjevheter med 
utbulning på kledning i bakkant på gavl vegg. 
Manglende lu昀琀ing i gesimser, undertak med sutaksplater uten 
sutaksbeslag der ukjent u琀昀ørelse og risiko anbefales videre 
undersøkelser. 

Sammendrag er ikke u琀昀yllende for rapportens innhold og må 
leses i sin helhet 

Se forøvrig punkter nedenfor.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Bygget som inneholder to leiligheter idag er opprinnelig 
omsøkt  som bod (mindre bygg i m2). U琀昀ra forsøk på søknad 
om bruksendring ble de琀琀e avslå琀琀 av kommunen den 
14.01.2021
Gang 琀椀lbygg fremkommer ikke av bygningstegninger og er 
ikke omsøkt.
Seksjoneringstegninger som ble forsøkt brukt i en 
søknadsprosess som ble avslå琀琀 av kommune legges 琀椀l grunn 
for planløsningen.

Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen 
vedrørende eiendommen. Kommunen har sendt 
forhåndsvarsel om pålegg om re琀紀ng og mulig ileggelse av 
tvangsmulkt. Varslet gjelder ulovlig etablering av 昀氀ere 
boenheter, bruksendringer og bygningsmessige 琀椀ltak som er 
gjennomført uten søknad og uten godkjenning e琀琀er plan- og 
bygningsloven. Kommunen varsler at boligen må 琀椀lbakeføres 
琀椀l lovlig bruk og at 琀椀ltakene enten må 昀樀ernes eller omsøkes 
og godkjennes. Dersom de琀琀e ikke følges opp, kan det fa琀琀es 
vedtak om tvangsmulkt inn琀椀l forholdene er re琀琀et. Kjøper må 
være kjent med at disse forholdene kan få konsekvenser for 
videre bruk, utleie og verdi på eiendommen.

Gå 琀椀l side

Engekjærveien 34 B, 4846 ARENDAL
Gnr 507 - Bnr 512
4203 ARENDAL

His Bygg AS

4817 HIS
Vikaveien 19

Beskrivelse av eiendommen

20249-1553Oppdragsnr.: 07.10.2025Befaringsdato: Side: 5 av 24
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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 u琀昀ørt av en uavhengig og ser琀椀昀椀sert taks琀椀ngeniør, 
som følger det regelverk og de e琀椀ske regler Norges takst har 
fastsa琀琀 for medlemmene.

Undersøkelsen er u琀昀ørt visuelt, kombinert med enkle målinger.

Leve琀椀dsbetraktninger er basert på NBI byggdetaljblader 
700.320/330
Der det er tvil om bruken av enkelte rom, de昀椀neres arealbruken 
e琀琀er undertegnedes skjønnsmessig vurdering.

Takstmann har ingen bindinger 琀椀l rekvirent og er uavhengig.
His bygg AS er 昀椀rmaet som har utarbeidet rapporten og ved 
eventuelle reklamasjoner er det His bygg AS med org.nr 
991059059 som er ansvarlig for rapporten. 

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

Det er ikke 琀椀lgang 琀椀l hele takkonstruksjon, ukjent oppbygning 
med underliggende konstruksjoner.

Rapporten kan ikke brukes 昀氀ere boligsalg.

Enkelte bilder er ta琀琀 med inn i rapporten som er 
eksempelbilder fra bygningsdeler, 琀椀lstandsgrader på de enkelte 
punkter er u琀昀ra en helhetsvurdering.

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke u琀昀ylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset. 

Det var lagret mye gjenstander i bygningen og bebodd slik at 
besiktelsen ble begrenset og anbefales videre undersøkelser 
når bygningen er tom.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 1. etasje (leilighet) > Bad/vaskerom  > 
Generell

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side
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Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 1. etasje (leilighet) > Kjøkken  > Over昀氀ater 
og innredning

Gå til side

Våtrom > 1. etasje (leilighet) > Bad/vaskerom  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Utvendig taktekking med semen琀琀akstein.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vindskier og gesimser vurderes som kledning. Referansenivå byggeår, 
lite lu昀琀ing med sløyfer under semen琀琀akstein med hensyn 琀椀l dagens 
krav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ved eventuell omlegging anbefales 琀椀ltak med di昀昀usjonsåpent undertak 
slik at manglende lu昀琀ing blir ivareta琀琀.

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av type plast, visuell besiktelse fra bakkenivå
Fallforhold i renner er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen. 

Byggeår
2005

Standard
Normal standard alder ta琀琀 i betraktning

Vedlikehold
Videre vedlikehold og oppgraderinger er påregnelig u琀昀ra 
bygningsmessig beskrivelse.

Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende bordkledning.
Befaring er u琀昀ørt fra bakkenivå.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Synlig utbulning på gavl vegg mot 昀樀ell, ukjent årsak der videre 
undersøkelser innebærer inngrep i konstruksjon for vurderinger. 
Vindte琀紀ng med gips og synlig lu昀琀ing ver琀椀kalt anlagt. Manglende 
horisontal klemlist mot svill der konsekvenser kan være kuldebroer 
oppstår.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.

Videre undersøkelser og noe reparasjoner.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak med sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Det er ikke 琀椀lgang 琀椀l takkonstruksjon er ikke undersøkt. Ved visuell 
undersøkelse er det ikke anlagt lu昀琀ing ute i gesimser og ukjent hvordan 
de琀琀e er u琀昀ørt. Ved manglende lu昀琀ing imellom sutaksplater uten 
sutaksbeslag vil det være fare for kondensering skader i underliggende 
konstruksjoner. Tilstandsgrad 2 se琀琀es pga. ikke 琀椀lgang, ukjent 
oppbygning uten lu昀琀ing, manglende sutaksbeslag. Ved videre 
undersøkelser innebærer de琀琀e inngrep i konstruksjon som ikke er en del 
av mandatet i en undersøkelse nivå 1 rapport.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
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Vinduer

Det ble foreta琀琀 kontroll på 琀椀lfeldig valgte åpne og lukke mekanismer.
Det er ikke u琀昀ørt inngrep i konstruksjoner rundt vinduer og ukjent 
te琀紀ng med hensyn 琀椀l isolering/vindte琀紀ng/taping 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.

Dører

Enkel funksjonstest av dører, det er ikke u琀昀ørt vurderinger av 
vindte琀紀ng/te琀琀het da de琀琀e innebærer inngrep i konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Balkongdør underetasje med manglende beslag i bunn og heng i dør.
Inngangsdør med fuktskader i bunn av dør og heng.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda/terrasse/balkong oppført i tre.
Det er u琀昀ørt enkel visuell undersøkelse med 琀椀lfeldig s琀椀kktagninger.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring/utski昀琀ning bør u琀昀øres.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Utvendige trapper

Tretrapper

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
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Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det er u琀昀ørt visuell befaring av innvendige over昀氀ater.
Visuell befaring er begrenset pga. bebodd og møblert der gjennomgang 
er u琀昀ra 琀椀lgjengelige over昀氀ater og eiers opplysninger om eventuelle 
over昀氀ateavvik i egenerklæring.

 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Fuktskader på gulver kjøkken 2. etasje.
Fuktproblema琀椀kk i underetasje som relateres 琀椀l kapillær oppsug i 
betongsåle utvendig, manglende isolering av utvendig grunnmur.
Generell slitasje i boligen pga. bruk og utleie er påregnelig, større slitasje 
er også registrert.

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

Grad av renovering må vurderes individiuelt.
Videre undersøkelser og utbedring av fuktskader i vegger underetetasje 
anbefales. Utvendig 琀椀ltak slik at ikke kapillært oppsug og 
kondensproblema琀椀kk anbefales u琀昀ørt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er u琀昀ørt visuell undersøkelse og enkel nivellering på 琀椀lfeldig valgte 
plasser. 
Innredede rom og alle 昀氀ater er ikke undersøkt.

Vurdering av avvik:

• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Ukjent brann/lyd konstruksjon mellom boenhetene da de琀琀e innebærer 
inngrep i konstruksjoner. Prosjektering dokumenter er ikke fremlagt for 
undertegnede Boligen var møblert og alle 昀氀ater er ikke undersøkt. Det 
ble registrert planavvik på 2-2,5 cm som vurderes utover normale 
skjevheter. Det ble registrert sprekker betongsåle 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Radon

Bygget er ikke oppført med radon duker u琀昀ra byggeår og normal 
u琀昀ørelse. Det er ikke u琀昀ørt radonmålinger som er fremvist.

Vurdering av avvik:
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• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "moderat 琀椀l lav" aktsomhetsgrad
Kartet kan ikke beny琀琀es 琀椀l å forutsi radonkonsentrasjonen i 
enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en 
bygning, er å gjennomføre en måling. Radon i innelu昀琀 avhenger ikke 
bare av geologiske forhold, men også av bygningens konstruksjon og 
dri昀琀, samt kvaliteten av radonforebyggende 琀椀ltak

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Ved eventuelle forhøyede verdier må det eventuelt u琀昀øres sikring mot 
radon.

Innvendige trapper

Tretrapp.
U琀昀ørt enkel visuell undersøkelse av rekkverkshøyde, lysåpninger og 
gange i trappetrinn for stabilitet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.

Innvendige dører

Fyllingsdører, enkel funksjonstest av 琀椀lfeldig valgte dører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom i underetasje med 昀氀iser på gulv og plater/strie på vegg 
Utstyr: dusjkabine琀琀, opplegg for vaskemaskin, vask, toale琀琀

Bad/vaskerom ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse fremlagt.
Utstyr: vask med innredning, toale琀琀, dusjkabine琀琀, opplegg for 
vaskemaskin.
 "Rommet er bygget e琀琀er forskri昀琀skrav før 1997 og gis dermed 
automa琀椀sk 琀椀lstandsgrad 3 basert på alder og forventet leve琀椀d. Rommet 
må påregnes renovert.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022 
skrevet:

Bygningsdeler på bad og vaskerom må i 琀椀llegg 琀椀l å få 琀椀lstandsgrad opp 
mot kravene som gjaldt da de ble bygget, også kontrolleres mot dagens 
krav, på bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg vesentlig opp 
gjennom årene. Et baderom uten membran på gulv og del av vegg kan 
blant annet ikke brukes 琀椀l dusjing direkte på gulv, men må ha 
dusjkabine琀琀 som fører dusjvannet direkte 琀椀l sluket. De琀琀e er forhold 
som en kjøper må få vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad på 
de琀琀e grunnlagt kan få en høy 琀椀lstandsgrad, selv om det ikke er 
observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

Det vil da være opp 琀椀l kjøper å oppgradere badet eller annet våtrom for 
å kunne bruke rommet annerledes

1. ETASJE (LEILIGHET) > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Manglende våtsoner på vegger. Lekkasje fra toale琀琀.
Strien på veggen er bulkete mange plasser, fuktopptak i bakkant 
utvendig på le琀琀klinker ble registrert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktproblema琀椀kk er allerede registrert i 琀椀lstøtende bod, lekkasje på 
bad.

1. ETASJE (LEILIGHET) > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.

• Det er avvik:
Lekkasje i rommet samt fukt i bod 琀椀lstøtende som relateres 琀椀l kapillært 
oppsug fra grunn registrert

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ved renovering av bad må drenering/fuktsikring utvendig u琀昀øres slik at 
bakenforliggende konstruksjoner kan tørkes ut.

Generell

Bad med 昀氀iser på gulv og plater på vegg med strie. Utstyr: vask med 
innredning, opplegg for vaskemaskin, dusjkabine琀琀, toale琀琀

"Rommet er bygget e琀琀er forskri昀琀skrav før 1997 og gis dermed 
automa琀椀sk 琀椀lstandsgrad 3 basert på alder og forventet leve琀椀d. Rommet 
må påregnes renovert.

Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK) har i sin veiledning av 26.9.2022 
skrevet:

Bygningsdeler på bad og vaskerom må i 琀椀llegg 琀椀l å få 琀椀lstandsgrad opp 
mot kravene som gjaldt da de ble bygget, også kontrolleres mot dagens 
krav, på bakgrunn av at bruken av slike rom har endret seg vesentlig opp 
gjennom årene. Et baderom uten membran på gulv og del av vegg kan 
blant annet ikke brukes 琀椀l dusjing direkte på gulv, men må ha 
dusjkabine琀琀 som fører dusjvannet direkte 琀椀l sluket. De琀琀e er forhold 
som en kjøper må få vite. Det vurderes ikke uvanlig at et eldre bad på 
de琀琀e grunnlagt kan få en høy 琀椀lstandsgrad, selv om det ikke er 
observert fukt eller svikt i bygningsdelene.

Det vil da være opp 琀椀l kjøper å oppgradere badet eller annet våtrom for 
å kunne bruke rommet annerledes

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Sprekker i 昀氀iser og fuger som tyder på bevegelser i underliggende 
konstruksjon. Vannskap på bad uten drenshull. Det er ikke anlagt 
våtsoner på vegger. Mekanisk ven琀椀lasjon er anlagt men var defekt på 
befaringsdagen. Ved nivellering ble det ikke registrert fallforhold som 
琀椀lsier rask avrenning mot sluk. Skillevegg mellom bad/kjøkken er løs, 
synlig skader på kjøkken side som tyder på bakenforliggende råteskader, 
synlig fuktskader på parke琀琀 gulv videre i stue der lekkasje fra kjøkken 
kan være årsak. Ukjent om det er anlagt membraner under 昀氀iser for 
undertegnede. Pga. Skader på skillevegg anbefales videre undersøkelser 
med demontering av plater for videre undersøkelser av 
bakenforliggende konstruksjon. Risiko for skader på membraner og 
konstruksjoner i bakenforliggende konstruksjon

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Synlig fuktskader i 琀椀lstøtende rom.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter, laminat benkplate.
Utstyr: kjøleskap, komfyr

1. ETASJE (LEILIGHET) > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et kjøkken.
Kjøkken fremstår med større slitasjer, manglende dør. Renovering eller 
utby琀紀ng i sin helhet må vurderes individuelt.

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

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator, fungerende på befaringsdagen ved enkel 
funksjonstest.

1. ETASJE (LEILIGHET) > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med 昀氀iser på gulv og plater på vegg med strie Utstyr: hvi琀琀 
kjøkken med speildører, mekanisk ven琀椀lasjon, opplegg for 
oppvaskmaskin, vask, kjøleskap, ovn

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater/kjøkkeninnredning har omfa琀琀ende skader.
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.
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Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Avtrekk

Ven琀椀latoren var ikke fungerende.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀latoren må ski昀琀es.

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røranlegg 琀椀l vann av kobber
Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av de琀琀e på stedet. 
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi og må eventuelt 
rekvireres spesielt. Tilstandsgraden er derfor ikke vurdert på det skjulte 
anlegget

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast som er synlig.
Det er ikke synlig stakeluke innvendig men sluk/avløp 琀椀l toale琀琀 vil 
normalt kunne brukes 琀椀l formålet.
Det fremkommer ikke opplysninger om problema琀椀kk med 
avløpsanlegget på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lering via lu昀琀eluker.
Boliger fra det aktuelle byggeåret vurderes u琀昀ra dagens forskri昀琀er å 
være under ven琀椀lerte.
Ak琀椀v bruk av mekanisk ven琀椀lasjon på våtrom og kjøkken ved bruk 
anbefales slik at varm fuk琀椀g lu昀琀 transporteres ut av bygningen.
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Varmtvannstank

Varmtvannsberedere på 116 liter

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Varmtvannsbereder på 116 liter under kjøkkenskap Anbefales montering 
av vannstoppfunksjon (watergard) og belegg/membran der 
varmtvannsbereder er anlagt pga. manglende sluk, ved eventuell 
lekkasje vil vann kunne renne ut i 琀椀lstøtende rom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.
Tvangssalg og spørsmål 琀椀l eier er derfor ikke fylt ut.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2005

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Nei   

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Anlegg uten dokumentasjon der gjennomgang for 琀椀lstand med
utvidet el-kontroll anbefales på generelt grunnlag
Jordingskabel er nesten av og ikke besky琀琀et. Videre løse ledninger
uten ende琀椀lkobling henger løst.
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Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Sokkel

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på anlegget. Undertegnede har 
ikke elektrofaglig kompetanse og 琀椀lstandsvurdering beror på 
dokumentasjon og visuell undersøkelse av 琀椀lfeldig komponenter i 
boligen.
Anbefaler gjennomgang på det elektriske anlegget med en utvidet el-
kontroll før bruk.
Es琀椀matet er for videre kontroll av anlegget ikke utbedringer da de琀琀e 
må kostnades琀椀meres av autorisert elektriker.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Mangler på røykvarslere.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke synlig for undertegnede da det ikke er u琀昀ørt 
grunnundersøkelser.
Det er ikke u琀昀ørt videre undersøkelser eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på 
punktet.

Drenering

Dreneringsmasse og eller dreneringsrør er skjult under bakkenivå ukjent 
琀椀lstand.
Ved visuelle observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
 Det ble registrert fuktopptak i le琀琀klinker blokker ved utvendig 
besiktelse
Målt høyere fuktverdier i rom ut mot 昀樀ellvegg.
Pga. manglende 昀樀ellsikring har 昀樀ell, løsmasser rast ned og fuktopptak i 
grunnmur er 琀椀lstede. Ukjent hvordan oppbygning av betong såle er 
u琀昀ørt med isolering og kapillær brytende sjikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Anbefaler generelt å beny琀琀e drenerende masser rundt hele bygningen. 
Drenerende masser sikrer at vann som 昀椀nner veien ned i grunnen, ledes 
琀椀l et lavere nivå enn bygningskonstruksjonene og enten forsvinner 
videre ned i grunnen eller ledes bort i drensledningene. Dermed unngår 
man vanntrykk inn mot veggen.
Drenerende masser må besky琀琀es med 昀椀berduk mot inntrenging av 
昀椀npar琀椀kler fra byggegrunnen og de øvrige gjenfyllingsmassene.

Vegger mot terreng skal u琀昀ormes fuktsikre. Fuktsikre betyr i denne 
sammenhengen at veggen må ha et kapillærbrytende og vannavvisende 
sjikt på utvendig side som sikrer at vann som dreneres ned i massene på 
utsiden av veggen, ikke kan trenge inn 琀椀l veggen. Utvendig isolering av 
veggen og god lu昀琀te琀琀het er også vik琀椀g med hensyn 琀椀l veggens 
fuktsikkerhet.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av le琀琀klinker blokker.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Le琀琀klinker blokker sa琀琀 oppå såle der trykket fra grunnmur kan være 
årsak 琀椀l knekt såle i bod, videre undersøkelser anbefaleles som 
innebærer inngrep i konstruksjoner. Det ble ikke registrert vesentlige 
sprekker i grunnmur. Stein har rast fra 昀樀ell og synlig skader på grunnmur. 
Det anbefales reparasjoner med understø琀紀ng pga. trykket fra 
grunnmur. Det gjøres oppmerksom på grunnmur u琀昀ørelse i overgang 
såle/grunnmur der risiko for vann gjennomtreng, kuldebroer er en 
risiko.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

 Tiltak med oppstø琀紀ng i grunn, isolering av grunnmur anbefales.

Terrengforhold

Varierende grad av fallforhold både mot og vekk fra grunnmur. 
Terrengforhold rundt bygningen vil normalt utbedres ved drenering av 
boligens grunnmur og såle. 

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for 
vann inn mot muren.
Pga. manglende 昀樀ellsikring har 昀樀ell, løsmasser rast ned og fuktopptak i 
grunnmur er 琀椀lstede.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Tiltak med 昀樀ellsikring må u琀昀øres i samråd med fagpersonell.
Terrenget rundt bygningen bør ha 琀椀lstrekkelig fall fra byggverket dersom 
ikke andre 琀椀ltak er u琀昀ørt for å lede bort overvann. Fallet ut fra 
bygningen bør være minst 1 : 50 over en avstand på minst 3 m fra 
veggen.  Man må ta hensyn 琀椀l at 琀椀lbakefyllingsmassene kan se琀琀e seg 
over 琀椀d og at angi琀琀 minimumsfall må etableres e琀琀er at massene har 
stabilisert seg.

Hvis det ikke er mulig å etablere fall ut fra bygningen, kan man etablere 
fall langs veggen 琀椀l lavereliggende terreng dersom forholdene ligger 琀椀l 
re琀琀e for det. Fallet bør være minst 1 : 50. 
Kostnadses琀椀mat: Over 300 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

I henhold 琀椀l kommunale dokumenter fremlagt er boligen 琀椀lkoblet 
o昀昀entlig vann og avløp via private s琀椀kkledninger.
Det fremkommer ikke opplysninger om problema琀椀kk med vann og avløp 
på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Engekjærveien 34 B, 4846 ARENDAL
Gnr 507 - Bnr 512
4203 ARENDAL

His Bygg AS

4817 HIS
Vikaveien 19

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20249-1553 Befaringsdato:  07.10.2025 Side: 18 av 24
54



    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

1. etasje (leilighet) 39 39

2. etasje 49 49

Lo昀琀setasje 37 37

SUM 125
SUM BRA 125

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje (leilighet) Soverom, stue, kjøkken, bad/vaskerom

2. etasje Gang, stue, kjøkken, bad/vaskerom, 
soverom

Lo昀琀setasje Stue, soverom

Kommentar
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjør hva rommet de昀椀neres som.
Trapp er medregnet i sin helhet for alle etasjer.
Det er ikke foreta琀琀 kontroll om innredet rom   er byggemeldt eller godkjent slik de beny琀琀es idag.
Det er ikke u琀昀ørt undersøkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.
U琀昀ørt enkel måling av TBA og kan avvike fra fak琀椀ske mål, det er ikke foreta琀琀 målinger av gangveier etc.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

U琀昀ra dagens forskri昀琀er vil ikke lyd og brannkrav u琀昀ra synlige over昀氀ater være 琀椀lstede.
Det er ikke fremlagt prosjekteringer for brann og ukjent om det er u琀昀ørt 琀椀ltak i bakenforliggende konstruksjoner.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Bygget som inneholder to leiligheter idag er opprinnelig omsøkt  som bod (mindre bygg i m2). U琀昀ra forsøk på søknad om 
bruksendring ble de琀琀e avslå琀琀 av kommunen den 14.01.2021
Gang 琀椀lbygg fremkommer ikke av bygningstegninger og er ikke omsøkt.
Seksjoneringstegninger som ble forsøkt brukt i en søknadsprosess som ble avslå琀琀 av kommune legges 琀椀l grunn for 
planløsningen.

Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen vedrørende eiendommen. Kommunen har sendt forhåndsvarsel om 
pålegg om re琀紀ng og mulig ileggelse av tvangsmulkt. Varslet gjelder ulovlig etablering av 昀氀ere boenheter, bruksendringer og 
bygningsmessige 琀椀ltak som er gjennomført uten søknad og uten godkjenning e琀琀er plan- og bygningsloven. Kommunen varsler 
at boligen må 琀椀lbakeføres 琀椀l lovlig bruk og at 琀椀ltakene enten må 昀樀ernes eller omsøkes og godkjennes. Dersom de琀琀e ikke 
følges opp, kan det fa琀琀es vedtak om tvangsmulkt inn琀椀l forholdene er re琀琀et. Kjøper må være kjent med at disse forholdene 
kan få konsekvenser for videre bruk, utleie og verdi på eiendommen.

Manglende lysforhold og rømningsvei fra soverom lo昀琀setasje.
Lavere takhøyde i underetasje.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.10.2025 Jens Chris琀椀an Edvardsen Taks琀椀ngeniør

12.9.2024 Jens Chris琀椀an Edvardsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
507

bnr.
512

Areal
967.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Engekjærveien 34 B 

Hjemmelshaver
Engekjærveien 34 36 AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 120 5

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

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Tvangssalg og egenerklæring er derfor ikke 
fylt ut

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 000 000

År
2015
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.10.2024

2 14.10.2024

3 14.10.2024

4 23.02.2025

5 12.03.2025

6 10.10.2025

7 20.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/RY1145

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

ARENDAL kommune

Engekjærveien 34, 4846 ARENDAL

gnr. 507, bnr. 512

Befaringsdato: 02.10.2025 Rapportdato: 10.10.2025 Oppdragsnr.: 20249-1554

His Bygg ASAutorisert foretak:

JK4941Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 190 m² BRA-i: 190 m²

Jens Chris琀椀an 
Edvardsen/His 
bygg AS

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

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

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

Norsk takst

His Bygg AS
Org.nr 991059059

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jens@hisbygg.no

Jens Chris琀椀an Edvardsen

Rapportansvarlig

901 96 262

20249-1554Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  02.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Bolig som innehar 3 selvstendige boenheter. Fremlagt 
bygningstegninger men ikke seksjonert og u琀昀ra matrikkel er det 
enebolig med sokkelleilighet.
Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen vedrørende 
eiendommen.
Det gjøres oppmerksom på ikke godkjente leiligheter kan utløse 
ombygning 琀椀l nyeste forskri昀琀er, anbefales videre undersøkelser 
hos kommune. Det er ikke gjort vurderinger av brann/lyd skille 
da de琀琀e innebærer inngrep i konstruksjoner, brann/lyd 
prosjektering er ikke fremlagt undertegnede. Det er synlig 
manglende brannte琀紀ng i 1. etasje i himling. Det er ikke anlagt 
fuktsikring/isolering av utvendig grunnmur, ble registrert høyere 
fuktverdier i bod underetasje. U琀昀oret vegger i rom under 
terreng som byggteknisk vurderes å være en risikokonstruksjon 
der videre undersøkelser anbefales. Liggende kledning som er 
anlagt utenpå eldre kledning som vurderes som en 
risikokonstruksjon, kledning står nede i terreng stedvis der 
fuktbelastning er 琀椀lstede. Våtrom i bygningen har mangler, se de 
enkelte punkter Takkonstruksjon er 琀椀lgjengelig delvis, synlig 
isolert direkte mot underbord. Synlig 
svertesopp/kondenseringsmerker og fuktmerker rundt pipe. 
Råteskader i gesims i bakkant av bygning. 
Bygningen fremstår med større behov for oppgraderinger og 
renovering pga. bruk som uteiebolig og manglende vedlikehold.

Sammendrag er ikke u琀昀yllende for rapportens innhold og må 
leses i sin helhet.

Se forøvrig punkter nedenfor.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Bygget som inneholder 3 leiligheter er ikke omsøkt i henhold 
琀椀l kommunale dokumenter fremlagt. U琀昀ra forsøk på søknad 
om bruksendring ble de琀琀e avslå琀琀 av kommunen den 
14.01.2021
Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen 
vedrørende eiendommen. Kommunen har sendt 
forhåndsvarsel om pålegg om re琀紀ng og mulig ileggelse av 
tvangsmulkt. Varslet gjelder ulovlig etablering av 昀氀ere 
boenheter, bruksendringer og bygningsmessige 琀椀ltak som er 
gjennomført uten søknad og uten godkjenning e琀琀er plan- og 
bygningsloven. Kommunen varsler at boligen må 琀椀lbakeføres 
琀椀l lovlig bruk og at 琀椀ltakene enten må 昀樀ernes eller omsøkes 
og godkjennes. Dersom de琀琀e ikke følges opp, kan det fa琀琀es 
vedtak om tvangsmulkt inn琀椀l forholdene er re琀琀et. Kjøper må 
være kjent med at disse forholdene kan få konsekvenser for 
videre bruk, utleie og verdi på eiendommen.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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 u琀昀ørt av en uavhengig og ser琀椀昀椀sert taks琀椀ngeniør, 
som følger det regelverk og de e琀椀ske regler Norges takst har 
fastsa琀琀 for medlemmene.

Undersøkelsen er u琀昀ørt visuelt, kombinert med enkle målinger.

Leve琀椀dsbetraktninger er basert på NBI byggdetaljblader 
700.320/330
Der det er tvil om bruken av enkelte rom, de昀椀neres arealbruken 
e琀琀er undertegnedes skjønnsmessig vurdering.

Takstmann har ingen bindinger 琀椀l rekvirent og er uavhengig.
His bygg AS er 昀椀rmaet som har utarbeidet rapporten og ved 
eventuelle reklamasjoner er det His bygg AS med org.nr 
991059059 som er ansvarlig for rapporten. 

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

Det er ikke 琀椀lgang 琀椀l hele takkonstruksjon, ukjent oppbygning 
med underliggende konstruksjoner.

Rapporten kan ikke brukes 昀氀ere boligsalg.

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke u琀昀ylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset. 

Det var lagret mye gjenstander i bygningen og besiktelsen ble 
begrenset og anbefales videre undersøkelser når bygningen er 
to

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

Våtrom > Lo昀琀setasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > Underetasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

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

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀setasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Utvendig taktekking med semen琀琀akstein.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er ingen lu昀琀ing i konstruksjonen.
• Det er påvist råteskader.
Råteskader i gesims i bakkant som tyder på lekkasjer, ukjent for 
undertegnede om de琀琀e er en eldre skade eller pågående. Videre 
undersøkelser med sikkerhetsutstyr anbefales. Takkonstruksjon punkt 
med synlig fuktmerker, isolert direkte mot undertak som er en 
risikokonstruksjon må sees i sammenheng 

Konsekvens/琀椀ltak
• Plast/di昀昀usjonssperre i etasjeskillet må etableres og lu昀琀ingen på lo昀琀et 
forbedres.
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

ENEBOLIG

Kommentar
Matrikkelen der 
igangse琀紀ngs琀椀llatelse er datert 2002 
og ta琀琀 i bruk 2005

Byggeår
2005

Standard
Normal standard alder ta琀琀 i betraktning.

Vedlikehold
Bygningen fremstår med større vedlikeholdsarbeider pga. bruk 
som utleiebolig.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp av type plastbelagt metallrenner i forkant Eldre 
plastrenner i bakkant.
Befaring er u琀昀ørt fra bakkenivå. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Veggkonstruksjon

Bindingsverkskonstruksjon med utvendig liggende bordkledning.
Befaring er u琀昀ørt fra bakkenivå.

Vurdering av avvik:
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• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Ukjent 琀椀lstand på bakenforliggende konstruksjon for undertegnede, 
inngrep i konstruksjoner er ikke u琀昀ørt. Byggteknisk anbefales å ta av 
eldre kledning før nyere kledning se琀琀es på slik at eventuelle 
råteskader/skader kan ski昀琀es/oppdages. Kledning står stedvis nede i 
terreng der fuktopptak vil være 琀椀lstede, terrasser/trapper er sa琀琀 direkte 
mot kledning som ikke anbefales pga. risiko for fuktskader. Det er ikke 
gjort vurderinger av kuldebroer. Eldre kledning som ikke er ta琀琀 av før 
montering av ny antas fra byggeår uten lu昀琀ing Pga. byggteknisk 
u琀昀ørelse på u琀昀oret vegger, risiko, eldre kledning med manglende lu昀琀ing 
anbefales utby琀紀nger med anleggelse av lu昀琀ing og museband må 
vurderes individuelt som 琀椀ltak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak med sperrekonstruksjon. Begrenset besiktelse fra luker.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Det er ingen lu昀琀ing i konstruksjonen.
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i tak昀氀aten.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Konstruksjonene har skjevheter.

Ved visuell undersøkelse ble det registrert isolering direkte mot 
underbord som har di昀昀usjonste琀琀 anlagt papp over som 
underlagstekking. Synlig svertesopp stedvis med fuktmerker. U琀昀ørelse 
med isolering direkte mot underbord er en risikokonstruksjon 
byggteknisk der erfaringsmessig kondenseringskader oppstår. Anbefales 
anlagt di昀昀usjonste琀琀 plast i himling samt lu昀琀ing ut mot undertak. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Plast/di昀昀usjonssperre i etasjeskillet må etableres og lu昀琀ingen på lo昀琀et 
forbedres.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Vinduer

Vinduer er vurdert ved s琀椀kkprøvekontroller. Ikke alle vinduer er 
kontrollert eller åpnet, og skjulte feil eller mangler kan derfor 
forekomme uten at de琀琀e er avdekket ved befaringen. Tilstanden er 
basert på de kontrollerte enhetene og kan ikke uten videre overføres 琀椀l 
samtlige vinduer i boligen
Det er ikke u琀昀ørt inngrep i konstruksjoner rundt vinduer og ukjent 
te琀紀ng med hensyn 琀椀l isolering/vindte琀紀ng/taping

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.
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Dører

Enkel funksjonstest av dører, det er ikke u琀昀ørt vurderinger av 
vindte琀紀ng/te琀琀het da de琀琀e innebærer inngrep i konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.
• Det må foretas lokal utbedring.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda/terrasse/balkong oppført i tre.
Det er u琀昀ørt enkel visuell undersøkelse med 琀椀lfeldig s琀椀kktagninger.

Vurdering av avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er ikke montert beslag mellom y琀琀ervegg og balkong/terrasse.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra 
alder  på dagens tekking.
• Beslag må ski昀琀es ut/monteres.
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Utvendige trapper

Tretrapper.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Det er ikke montert rekkverk.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det er u琀昀ørt visuell befaring av innvendige over昀氀ater.
Visuell befaring er begrenset pga. bebodd og møblert der gjennomgang 
er u琀昀ra 琀椀lgjengelige over昀氀ater.
Hele bygningen var utleid på befarings琀椀dspunktet og begrenset 
besiktelse pga. mye lagrede gjenstander.

 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Større slitasje som relateres 琀椀l bruk.
Fuktproblema琀椀kk underetasje der 琀椀ltak med over昀氀ater må påregnes 
utbedret.

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

Etasjeskille/gulv mot grunn

Undersøkelsen er gjennomført som en s琀椀kkprøvebasert visuell kontroll 
med enkel nivellering på 琀椀lfeldig valgte steder. Metoden innebærer at 
ikke alle rom, 昀氀ater eller konstruksjoner er undersøkt, og skjulte 
konstruksjoner er ikke åpnet. Vurderingen gjelder kun forhold som var 
琀椀lgjengelige og synlige på befarings琀椀dspunktet. Det kan derfor 
forekomme avvik, feil eller skader som ikke lar seg avdekke gjennom 
denne typen undersøkelse. T

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000
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Radon

Bygget er ikke oppført med radon duker u琀昀ra byggeår og normal 
u琀昀ørelse. Det er ikke u琀昀ørt radonmålinger som er fremvist.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀, heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "moderat 琀椀l lav" aktsomhetsgrad
Kartet kan ikke beny琀琀es 琀椀l å forutsi radonkonsentrasjonen i 
enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en 
bygning, er å gjennomføre en måling. Radon i innelu昀琀 avhenger ikke 
bare av geologiske forhold, men også av bygningens konstruksjon og 
dri昀琀, samt kvaliteten av radonforebyggende 琀椀ltak

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Ved eventuelle forhøyede verdier må det eventuelt u琀昀øres sikring mot 
radon.

Pipe og ildsted

Pipe med ildsteder
Ved videre undersøkelser ang. pipeløp/ovn trengs det 
spesialkompetanse og de琀琀e er ikke vurdert i denne rapporten, videre 
undersøkelser kan gjøres av brann琀椀lsyn o.l. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Rom Under Terreng

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Rom under terreng med u琀昀oret vegger.
Utvendig grunnmur er ikke utvendig isolert og konstruksjonen vurderes 
som en risikokonstruksjon med høy skadefrekvens.
Hulltagning er ikke u琀昀ørt pga. type oppdrag (tvangssalg) og 
undertegnede har ikke anledning 琀椀l å u琀昀øre inngrep.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuk琀椀ghet i oppforet tregulv i underetg/kjeller, og det er 
derfor ikke foreta琀琀 hulltaking. 
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, 
hulltaking er derfor ikke nødvendig
• Eier har ikke akseptert hulltaking i innforet trevegg i underetg/kjeller. 
Konsekvens/琀椀ltak
• De琀琀e er en utsa琀琀 konstruksjon, y琀琀erligere undersøkelser bør foretas. 
• Det anbefales at alt treverk i kjeller 昀樀ernes og at kjelleren har mest 
mulig åpne murkonstruksjoner med god utlu昀琀ing.
Golv og vegger i en uinnredet og dårlig isolert kjeller kan avgi mye 
fuk琀椀ghet 琀椀l rommet. De琀琀e kan skyldes at jordmassene rundt bygningen 
får en viss oppvarming fra bygningen. Dermed s琀椀ger damptrykket i 
grunnen, og drivkra昀琀en for transport av vanndamp inn i kjelleren 
øker.  Fuk琀椀ghet som suges opp i vegger fra grunnen under fundamenter, 
kondens og lekkasjer kan også gi et fuk琀紀lskudd 琀椀l romlu昀琀a ved 
avdampning.
Fukt i 琀椀lfarergolv kommer vanligvis nedenfra. Fukten kan føre 琀椀l at 
琀椀lfarerne mugner eller råtner mot betonggolvet, at golvbord eller 
parke琀琀 sveller og krummer seg og at vinyl og linoleum blærer. Årsaken 
kan være at golvet ligger i direkte kontakt med betonggolv som på grunn 
av manglende drenering, kapillærbrytende sjikt og/eller fuktsperre får 
琀椀lførsel av fukt fra grunnen.
Svært mange fuktproblemer i kjellery琀琀ervegger kan avhjelpes ved 
utvendig e琀琀erisolering og fuktsikring. Utvendig isolering eliminerer 
kondensproblemer.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Innvendige dører

Fyllingsdører, enkel funksjonstest av 琀椀lfeldig valgte dører.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom, ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse fremlagt.

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Ved visuell undersøkelse av sluk ble det ikke registrert slukmembran 琀椀l 
klemring, ukjent om de琀琀e er anlagt da de琀琀e innbærer inngrep med 
avtagning av klemring Fliser i dusjnisje med synlig sprekker i fuge som 
tyder på bakenforliggende bevegelse/skade. Ved nivellering ble det ikke 
registrert fallforhold mot sluk som 琀椀lsier god avrenning. Ikke anlagt 
hjelpsluk utenfor dusjnisje og eventuell lekkasjevann er ikke håndtert. 
Mekanisk ven琀椀lasjon virket ikke på befaringsdagen, synlig svertesopp i 
dusjnisje på fuger som tyder på lite bruk av ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltagning er ikke u琀昀ørt pga. type oppdrag (tvangssalg) og 
undertegnede har ikke anledning 琀椀l å u琀昀øre inngrep.

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på fuktskader
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Løse 昀氀iser og fuger kan tyde på bakenforliggende skader der videre 
undersøkelser og renovering er påregnelig.

Generell

Bad/vaskerom, ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse fremlagt.
Det var lagret mye gjenstander i rommet og begrenset besiktelse for 
undertegnede.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Hjelpesluk er anlagt utenfor dusjnisje. Sluk med slukmembran som 
virker noe løs, klemring må eventuelt løsnes for videre undersøkelser og 
utbedring. Ved nivellering ble det ikke registrert fallforhold lokalt i 
dusjnisje eller utenfor dusjnisje som 琀椀lsier rask avrenning mot sluk. 
Sprekk i fuger og 昀氀is i dusjnisje som tyder på sviktende underlag. 
Fuktskader på skap under vask og på ende benkplate samt i skjøt. 
Mekanisk ven琀椀lasjon var ikke fungerende på befaringsdagen, ikke anlagt 
lu昀琀esplate på dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltagning er ikke u琀昀ørt pga. type oppdrag (tvangssalg) og 
undertegnede har ikke anledning 琀椀l å u琀昀øre inngrep.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på fuktskader
Løse 昀氀iser og fuger kan tyde på bakenforliggende skader der videre 
undersøkelser og renovering er påregnelig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
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Generell

Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. Utstyr: vask med innredning, mekanisk 
ven琀椀lasjon, opplegg for vaskemaskin, dusjnisje, toale琀琀
Ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse fremlagt.

LOFTSETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Hjelpesluk er anlagt utenfor dusjnisje. Ved undersøkelse av sluk i 
dusjnisje er ikke klemring skrudd med skruer og er løs, ikke synlig 
slukmembran. Fare for lekkasjer ved mangler i i sluk i dusjsone. 
Hjelpesluk med synlig slukmembran, type membran er ukjent og ikke 
synlig smurt med smørembran. Sprekker i fuger i dusjnisje som tyder på 
bakenforliggende skader.  større område midt på gulv med løse 昀氀iser. 
Ved nivellering ble det ikke registrert fallforhold som 琀椀lsier rask 
avrenning mot sluk. Mekanisk ven琀椀lasjon av bad, ikke lu昀琀espalte på dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltagning er ikke u琀昀ørt pga. type oppdrag (tvangssalg) og 
undertegnede har ikke anledning 琀椀l å u琀昀øre inngrep.

LOFTSETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på fuktskader
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Løse 昀氀iser og fuger kan tyde på bakenforliggende skader der videre 
undersøkelser og renovering er påregnelig.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med 昀氀iser på gulv, panel plater på vegg. Utstyr: vask, ovn, 
mekanisk ven琀椀lasjon.

UNDERETASJE > KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  
Rør i rør under vask uten tetningsmansje琀琀er. Enkelte skader/slitasje på 
innredning e琀琀er bruk E琀琀er visuell undersøkelse på utsa琀琀e steder ble det 
ikke registrert skader som 琀椀lsier høyere fuktverdier. Mekanisk 
ven琀椀lasjon var defekt på befaringsdagen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator, fungerende på befaringsdagen.

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter, laminat benkplate.
Utstyr: kjøleskap, komfyr, oppvaskmaskin.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  
• Kjøkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal 
slitasjegrad ut ifra alder).
Kjøkkengulv buler og gulv må påregnes utby琀琀et.

Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator, fungerende på befaringsdagen ved enkel 
funksjonstest.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

LOFTSETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Kjøkkeninnredningen har generell stor slitasjegrad (utover normal 
slitasjegrad ut ifra alder).
Konsekvens/琀椀ltak
• Innredningen oppre琀琀holder fortsa琀琀 琀椀ltenkt funksjonskrav, men 
琀椀dspunkt for utski昀琀ning nærmer seg.

Engekjærveien 34, 4846 ARENDAL
Gnr 507 - Bnr 512
4203 ARENDAL

His Bygg AS

4817 HIS
Vikaveien 19

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20249-1554 Befaringsdato:  02.10.2025 Side: 16 av 27
76



Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator, fungerende på befaringsdagen ved enkel 
funksjonstest.

LOFTSETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røranlegg 琀椀l vann av kobber
Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av de琀琀e på stedet. 
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi og må eventuelt 
rekvireres spesielt. Tilstandsgraden er derfor ikke vurdert på det skjulte 
anlegget

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Anbefales montering av vannstoppfunksjon (watergard) og 
belegg/membran der varmtvannsbereder er anlagt, ved eventuell 
lekkasje vil vann kunne renne ut i 琀椀lstøtende rom. Manglende vannskap 
i 1. etasje og tetningsmansje琀琀er

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast som er synlig.
Det er ikke synlig stakeluke innvendig men sluk/avløp 琀椀l toale琀琀 vil 
normalt kunne brukes 琀椀l formålet.
Det fremkommer ikke opplysninger om problema琀椀kk med 
avløpsanlegget på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lering via lu昀琀eluker.
Boliger fra det aktuelle byggeåret vurderes u琀昀ra dagens forskri昀琀er å 
være under ven琀椀lerte.
Ak琀椀v bruk av mekanisk ven琀椀lasjon på våtrom og kjøkken ved bruk 
anbefales slik at varm fuk琀椀g lu昀琀 transporteres ut av bygningen.
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Varmtvannstank

Varmtvannstanker 琀椀l hver etasje i 1. etasje.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.
Tvangssalg og spørsmål 琀椀l eier er derfor ikke fylt ut og begrenset 
informasjon.
Ukjent når installasjoner er u琀昀ørt da det ikke er fremlagt 
dokumentasjon på anlegget.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2000

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Anbefales gjennomgang av det elektriske anlegget, synlig
mangler i det ene skapet med te琀紀nger.
Videre er det ikke fremlagt dokumentasjon og kan være avvik som
ikke er synlige der videre vurderinger innebærer inngrep i div.
elektriske komponenter for 琀椀lstandsvurderinger.

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på anlegget. Undertegnede har 
ikke elektrofaglig kompetanse og 琀椀lstandsvurdering beror på 
dokumentasjon og visuell undersøkelse av 琀椀lfeldig komponenter i 
boligen.
Anbefaler gjennomgang på det elektriske anlegget med en utvidet el-
kontroll før bruk.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Mangler på brannslukningsutstyr og røykvarslere registrert.
Røykvarslere ihenhold 琀椀l forskri昀琀skrav med minst byggeforeskri昀琀 1985
Anbefales brannslukningsapparat i hver etasje. 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har 
brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være 
minst én detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, 
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal 
kunne høres tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom 
rommene er lukket.
 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke synlig for undertegnede da det ikke er u琀昀ørt 
grunnundersøkelser.
Det er ikke u琀昀ørt videre undersøkelser eller sa琀琀 琀椀lstandsgrad på 
punktet.

Drenering

Dreneringsmasse og eller dreneringsrør er skjult under bakkenivå ukjent 
琀椀lstand.
Ved visuelle observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.
Synlig fuktproblema琀椀kk i underetasje mot 琀椀lbakefylt grunnmur.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Dreneringen er u琀椀lstrekkelig og har idag begrenset e昀昀ekt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Drenering må ski昀琀es.

Anbefaler generelt å beny琀琀e drenerende masser ved 琀椀lbakefylling mot 
y琀琀ervegger under terreng. Drenerende masser sikrer at vann som 昀椀nner 
veien ned i grunnen, ledes 琀椀l et lavere nivå enn 
bygningskonstruksjonene og enten forsvinner videre ned i grunnen eller 
ledes bort i drensledningene. Dermed unngår man vanntrykk inn mot 
veggen.
Drenerende masser må besky琀琀es med 昀椀berduk mot inntrenging av 
昀椀npar琀椀kler fra byggegrunnen og de øvrige gjenfyllingsmassene.

Vegger mot terreng skal u琀昀ormes fuktsikre. Fuktsikre betyr i denne 
sammenhengen at veggen må ha et kapillærbrytende og vannavvisende 
sjikt på utvendig side som sikrer at vann som dreneres ned i massene på 
utsiden av veggen, ikke kan trenge inn 琀椀l veggen. Utvendig isolering av 
veggen og god lu昀琀te琀琀het er også vik琀椀g med hensyn 琀椀l veggens 
fuktsikkerhet.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur som er synlig av betong.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Visuell observasjon av grunnmur viser noen ver琀椀kale riss men ikke 
synlige setnings sprekker på befaringsdagen. Hele grunnmur er ikke 
synlig da det er under terreng og manglende 琀椀lkomst, ukjent 琀椀lstand på 
grunnmur som ikke er synlig der videre undersøkelser innebærer 
inngrep.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer i betong, stedvis forblendet med stein.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
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Terrengforhold

Tildekket terreng med trapper, terrasser. 
Synlig hellende terreng mot bygningen, rom under terreng med 
fuktproblema琀椀kk må sees i sammenheng.

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for 
vann inn mot muren.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Terrenget rundt bygningen bør ha 琀椀lstrekkelig fall fra byggverket dersom 
ikke andre 琀椀ltak er u琀昀ørt for å lede bort overvann. Fallet ut fra 
bygningen bør være minst 1 : 50 over en avstand på minst 3 m fra 
veggen.  Man må ta hensyn 琀椀l at 琀椀lbakefyllingsmassene kan se琀琀e seg 
over 琀椀d og at angi琀琀 minimumsfall må etableres e琀琀er at massene har 
stabilisert seg.

Hvis det ikke er mulig å etablere fall ut fra bygningen, kan man etablere 
fall langs veggen 琀椀l lavereliggende terreng dersom forholdene ligger 琀椀l 
re琀琀e for det. Fallet bør være minst 1 : 50.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

I henhold 琀椀l kommunale dokumenter fremlagt er boligen 琀椀lkoblet 
o昀昀entlig vann og avløp via private s琀椀kkledninger.
Det fremkommer ikke opplysninger om problema琀椀kk med vann og avløp 
på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

Underetasje 60 60

1. etasje 68 68 8

Lo昀琀setasje 62 62 9

SUM 190 17
SUM BRA 190

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje Kjøkken, vindfang, soverom, bad, bod, 
opplegg for vaskemaskin provisorisk

1. etasje Bad/vaskerom, stue, soverom, kjøkken, 
bod, garderobe

Lo昀琀setasje Vindfang, stue, gang, 2 soverom, 
kjøkken, bad/vaskerom, bod

Kommentar
I hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjør hva rommet de昀椀neres som.
Trapp er medregnet i sin helhet for alle etasjer.
Det er ikke foreta琀琀 kontroll om innredet rom   er byggemeldt eller godkjent slik de beny琀琀es idag.
Det er ikke u琀昀ørt undersøkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.
U琀昀ørt enkel måling av TBA og kan avvike fra fak琀椀ske mål, det er ikke foreta琀琀 målinger av gangveier.
Seksjoneringstegninger som ble forsøkt brukt i en søknadsprosess som ble avslå琀琀 av kommune legges 琀椀l grunn for planløsning

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

Brann og lyd celler vurderes ikke ivareta琀琀 med hensyn 琀椀l dagens byggtekniske forskri昀琀 med over昀氀ater etc.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Bygget som inneholder 3 leiligheter er ikke omsøkt i henhold 琀椀l kommunale dokumenter fremlagt. U琀昀ra forsøk på søknad om 
bruksendring ble de琀琀e avslå琀琀 av kommunen den 14.01.2021
Det foreligger en pågående 琀椀lsynssak fra kommunen vedrørende eiendommen. Kommunen har sendt forhåndsvarsel om 
pålegg om re琀紀ng og mulig ileggelse av tvangsmulkt. Varslet gjelder ulovlig etablering av 昀氀ere boenheter, bruksendringer og 
bygningsmessige 琀椀ltak som er gjennomført uten søknad og uten godkjenning e琀琀er plan- og bygningsloven. Kommunen varsler 
at boligen må 琀椀lbakeføres 琀椀l lovlig bruk og at 琀椀ltakene enten må 昀樀ernes eller omsøkes og godkjennes. Dersom de琀琀e ikke 
følges opp, kan det fa琀琀es vedtak om tvangsmulkt inn琀椀l forholdene er re琀琀et. Kjøper må være kjent med at disse forholdene 
kan få konsekvenser for videre bruk, utleie og verdi på eiendommen.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.10.2025 Jens Chris琀椀an Edvardsen Taks琀椀ngeniør

12.9.2024 Jens Chris琀椀an Edvardsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
507

bnr.
512

Areal
967.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Engekjærveien 34  

Hjemmelshaver
Engekjærveien 34 36 AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 178 12

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

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring 
er ikke u琀昀ylt, og eierinformasjonen er 
dermed begrenset. 

Finnes ikke Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 000 000

År
2015
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.10.2024

2 14.10.2024

3 23.02.2025

4 12.03.2025

5 12.03.2025

6 12.03.2025

7 10.10.2025

8 20.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/JK4941

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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








   
   
   
   







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











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
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

































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
































































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





 

  
  

 











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





































  
  







  


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
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



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












 
 
 

 












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
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



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Samlet rapport for matrikkelenhetMatrikkelrapport MAT0001

Kommune: 4203 - ARENDAL
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

507
512

Utskriftsdato/klokkeslett: 01.10.2024  kl. 09:28

Produsert av: Ellen Magnussen - 0906 Arendal

For matrikkelenhet:
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 06.12.1933
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 507 / 512 967,5 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
ENGEKJÆRVEIEN 34-36 AS 1 / 1915312616Hjemmelshaver Strømsbu terrasse 6

4839 ARENDAL

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 6481255 486528 967,5 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

01.01.2020 01.01.2020smatmyndTinglyst 01.01.2020
Omnummerert til: 4203 - 507/512
Omnummerert fra: 0906 - 507/512

Omnummerering v/kommuneendring
Omnummerering

27.09.2002
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0906 - 507/548 −18,9
Mottaker 0906 - 507/512 18,9

Grensejustering
Grensejustering
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

07.01.1992 smatmynd
Omnummerert til: 0906 - 507/512
Omnummerert fra: 0903 - 7/512

Omnummerering v/kommuneendring
Omnummerering

Var 903 - 7/512/0/0

28.08.1963
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0903 - 7/512 −76,8
Mottaker 0903 - 7/1000 76,8

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Kart- og delingsforretning

06.12.1933
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 0903 - 7/137 −1 040,5
Mottaker 0903 - 7/512 1 040,5

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Kart- og delingsforretning

ArealendringMatrikkelenhetRolle
Avgiver 0903 - 7/512 −1,8
Mottaker 0906 - 507/2297 1,8

Grensejustering
Grensejustering

Adresser

Grasåsen3455037 Grunnkrets:Vegadresse 5302

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Engekjærveien
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Moltemyr12Stemmekrets:
BarbuKirkesokn: 05070301EUREF89 UTM Sone 32
ARENDAL4846Postnr.område:4865216481263
Arendal3511Tettsted:

Grasåsen34B55037 Grunnkrets:Vegadresse 5302

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Engekjærveien
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Moltemyr12Stemmekrets:
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BarbuKirkesokn: 05070301EUREF89 UTM Sone 32
ARENDAL4846Postnr.område:4865306481256
Arendal3511Tettsted:

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 21 624 152
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 146
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 146

Alternativt areal: 9
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 2
Ant. etasjer: 3
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 12.08.2002
Igangsettingstillatelse: 12.09.2002
Tatt i bruk: 06.10.2005
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H02 1 40 0 40 0 0 0 0 0
H01 1 60 0 60 0 0 0 9 0
U01 0 46 0 46 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
55037 Engekjærveien 34 B H0101 Ikke godkjent bolig 106 0 Kjøkken 0 0 507/512
55037 Engekjærveien 34 B H0201 Ikke godkjent bolig 40 0 0 0 507/512
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver PREBEN SIMONSEN

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6481252 Øst: 486532
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Bygningsnr: 167 023 223
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 30
Bruksareal totalt: 30

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
U01 0 0 30 30 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 507/512

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6481246 Øst: 486515

Bygningsnr: 167 023 231
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 226
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 226

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 2
Ant. etasjer: 3
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H02 0 66 0 66 0 0 0 0 0
H01 1 76 0 76 0 0 0 0 0
U01 1 84 0 84 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
55037 Engekjærveien 34 H0101 Bolig 131 0 Kjøkken 0 0 507/512
55037 Engekjærveien 34 U0101 Ikke godkjent bolig 95 0 0 0 507/512

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6481263 Øst: 486521
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Utgåtte bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 21 618 969
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Bygning revet/brent
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 25
Bruksareal totalt: 25

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:
Bygning revet/brent:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 25 25 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 507/512

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6481252 Øst: 486532
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Oversiktskart for 507 / 512 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Teig 1 (Hovedteig)
507 / 512

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Areal og koordinater
Areal: 967,5 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6481255 Øst: 486528

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 6481233,25 486522,32
9,08

Gjerdestolpe 10 Terrengmålt 14

2 6481240,68 486517,10 Fjell
0,70

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 14

3 6481241,19 486516,62
1,39

Ukjent 10 Terrengmålt 14

4 6481242,52 486517,03
2,52

Hushjørne 10 Terrengmålt 14

5 6481243,28 486514,63
3,80

Umerket 10 Terrengmålt 14

6 6481244,42 486511,01
4,69

Hushjørne 10 Terrengmålt 14

7 6481245,84 486506,54
4,46

Umerket 10 Terrengmålt 14

8 6481249,95 486508,28 Fjell
3,47

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 14

9 6481252,30 486505,73
27,15

Ukjent 55 Digitalisert på dig.bord fra strek-kart:
Papirkopi

36

10 6481276,76 486517,52
4,50

Umerket 10 Terrengmålt 14

11 6481274,20 486521,22 Fjell
10,01

Bolt 10 Terrengmålt 14

12 6481268,53 486529,47 Fjell
5,58

Bolt 10 Terrengmålt 14

13 6481272,18 486533,69 Fjell
0,49

Bolt 10 Terrengmålt 14

Grensepunkt / Grenselinje
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Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

14 6481272,50 486534,06 Steingjerde
7,78

Steingjerde 10 Terrengmålt 14

15 6481267,97 486540,38 Fjell
7,76

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 14

16 6481260,90 486543,58 Fjell
4,18

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 14

17 6481258,24 486546,81 Fjell
5,08

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 14
36

18 6481254,63 486543,24
15,80

Umerket 10 Terrengmålt 14

19 6481243,38 486532,15 Fjell
14,12

Bolt 10 Terrengmålt 14
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

  





























      
   






   

   

   

   














 


   

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

  





  















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  Side 1 av 3 

Brat 

      
       ARENDAL KOMMUNE 
       AREALPLANSTATUS 
 
 

Gnr.: 
 

 507 Bnr.: 512 Fnr.:  Seksj. 
nr.: 

 

Adresse: 
 

Engekjærveien 34 Dato: 12.09.2024 
 lgu 

 
Kommuneplan:   
Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023– 2033 
 

Formål: 

Bebyggelse- og anlegg; eksisterende boligbebyggelse 
 
Avvikssone støy (H290) Arendal sentrum og sentrene Saltrød, His og Nedenes er angitt som 
avvikssone for støy. I avvikssonene kan boligbebyggelse, barnehager og pleieinstitusjoner 
etableres i gul og rød sone dersom følgende tiltak er ivaretatt: Boliger skal ha minimum en 
fasade som vender mot stille side, jfr. tabell 3 i T-1442/16 
 
Se kartutsnitt i figur 1.1 under. 

 

Reguleringsplan: Uregulert 
 
 

Planer under arbeid:    x  NEI   JA 

 
Merknader: 

 
Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vårt arkiv med direkte betydning for 
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer. 
 
Se vår hjemmeside for nyttig informasjon om planer i Arendal kommune. 
https://www.arendal.kommune.no/ 
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  Side 2 av 3 

Utsnitt av 

KOMMUNEPLANEN 2023-2033 

 

 

 
 
 
 

 
 
Fig. 1.1 Utsnitt av gjeldende kommuneplan (Kartet er ikke målestokkholdig) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
‘ 
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  Side 3 av 3 

Utsnitt av 

REGULERINGSPLAN/BEBYGGELSESPLAN/PUA 
 

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende) 


 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
Fig. 1.2 Utsnitt av gjeldende reguleringsplan (Kartet er ikke målestokkholdig). 
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Arkivverket

SAK, Nedenes sorenskriveri, G/Gb/Gba/L0044: Pantebok nr. 40, 1937-1938, Tingl.dato: 01.03.1938

                               2 / 2
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Side 1 av 2

I henhold til avhendingsloven av 3. juli 1992 §§ 3-4 og 3-5 skal eiendommen når ikke annet er avtalt, 
overdras med de innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge 
med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset 
bygningen, jfr. avhl. §3-5. Loven definerer ikke hva som omfattes av innredning og utstyr eller hva som 
regnes som fastmontert eller særskilt tilpasset.  

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen, og der intet annet er avtalt, vil løsøre og 
tilbehør følge med som det fremkommer i denne oversikten. Dersom det nedenstående ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

Produkter og installasjoner som medfølger overtas uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenstående leverandørgaranti.  

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i sa lgsoppgaven. Hvitevarer som ikke er nevnt, 

følger ikke med i handelen.

2. Heldekningstepper følger med uansett festemåte.
3. Varmekilder som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner følger med uansett 

festemåte. Frittstående biopeiser, varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger 

ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, radio og musikkanlegg. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenner og 

tuner/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Løse og veggmonterte TV/

flatskjermer med

tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med. Se også pkt. 12.

5. Baderomsinnredning/utstyr. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil, skap

og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere medfølger.

6. Garderobeskap medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfølger. Innredning i garderobeskap, både fastmontert og løs innredning som trådkurver, 

hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. Kjøkkeninnredning medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.

8. Markiser,  persienner  og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 

lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, og fastmonterte airconditionanlegg og ventilasjonsanlegg, 
medfølger.

10. Sentralstøvsuger medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke m.m.

..forts. neste side 





11. Lyskilder som kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med 

spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, 

lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 

ikke med.

12. Installerte smarthusløsninger med sentral som styrer lys, varme, lyd og lignende, samt 

tilhørende

trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere eller lignende 

medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 

smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. Utvendige søppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger
15. Utendørs innretninger slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ samt andre faste 

utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar, jacuzzi og lignende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/

avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for 

denne medfølger ikke.

16. Fastmontert vegglader/ladestasjon til el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20. Brannslukningsapparat, brannslange og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det er 

eiers og brukers plikt til å se til at utstyret finnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige nøkler   til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på

overtagelsen, herunder nøkler til boder, uthus, garasjeportåpnere eller lignende. Låses boder, 

uthus

e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

23. Planter, busker og trær som er plantet på tomten eller i fastmonterte kasser og lignende er en del

av eiendommen og medfølger i handelen.



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   8  800Kr 

Selveierleilighet/rekkehus:  12 600Kr 

Ene-/tomannsbolig, tomt:   18 000Kr 

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 5 700/6 600/7 500 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.



Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Budskjema
Tvangssalg

Eiendom: 

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

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

Budet gjelder til:
Dato Klokkeslett nsket overtagelsesdato

Evt. forbehold: 

Jeg/vi er kjent med at eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at 
Avhendingsloven ikke gjelder ved tvangssalg. Videre er jeg/vi klar over at dersom rettens medhjelper innen utløpet av 
budfristen, gir melding om at budet er det budet medhjelperen vii anbefale overfor saksøkeren, er budet bindende i 
ytterligere 6 uker, regnet fra den dato budet sendes til Tingretten. Videre er jeg/vi kjent med at det ikke blir skrevet 
kjøpekontrakt, men at dette bud - dersom det blir stadfestet av Tingretten - er bestemmende for rettigheter og plikter. 
Det er også gjort oppmerksom på at Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra 
dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfører at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre 
stadfestelsen oppheves). Dersom Tingretten stadfester budet, gir jeg/vi herved fullmakt til medhjelper, #navn.firma¤, til å 
begjære skjøte utstedt i mitt/vårt navn og utlevert til seg. Jeg/vi er klar over at det gjelder særlige regler ved Tingrettens 
tvangssalg, og at noen av de sentrale punkter er inntatt på side 2 og 3 i dette budskjema, som jeg/vi har lest. Jeg/vi har lest, 
og gjort meg/oss kjent med innholdet i Sørmeglerens salgsoppgave på eiendommen, datert _____________, samt alle 
vedlegg til denne. 
Finansiering av kjøpet: 

Egenkapital: 
Kr 

Lånefinansiering: 
Kr

Sum totalt: 
Kr 

Långiver: 
Bankens navn

Saksbehandler: 
Navn Telefonnummer

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 bekrefter at informasjon om tvangssalg er gjennomgått. 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. 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. 

Signatur  Dato/sted Signatur  Dato/sted

Engekjærveien 34, 4846 ARENDAL. Gnr. 507, bnr. 512 og 2297 i Arendal kommune
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SÆRLIGE REGLER KNYTTET TIL BUD PÅ EIENDOM SOM SELGES SOM TVANGSSALG: 

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å 
selge en eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er Tingretten, og ikke eier av 
eiendommen, som tar beslutningene i salgsprosessen.  

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper 
innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg. 
Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart 
å fremskaffe de lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få 
avholdt en boligsalgsrapport. En slik boligsalgsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard. 
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i 
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, 
men kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

Eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller 
Medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å 
regne med å få, eller 
Eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og disse forhold kan antas å ha hatt 
innvirkning på kjøpet 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fatt den 
del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for. Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper 
kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. 
Tingretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der Tingretten finner dette åpenbart grunnløst. Dersom hele eller deler av 
eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser. I hovedsak skjer budgivningen på samme 
måte som ved et ordinært salg. 
Men budgiver bør merke seg følgende: 

Medhjelper sender ikke inn bud til Tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er tilnærmet 
markedspris innkommer 
Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av 
andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. 
Rådfør deg med medhjelperen! 
Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet. 
Det er ikke anledning til a ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for utfallet. 

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for 
saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper 
anbefaler saksøker å begjære et bud stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker 
kan også trekke saken tilbake helt frem til budet er stadfestet av Tingretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte 
ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.  

Når Tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på at 
selv om Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. 
Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Tingretten før 
kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før 
anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri. 

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. 
Det er det stadfestede budet som trer i stedet for 
kontraktsdokumentet. 

Budgiver(s) initialer Budgiver(s) initialer 

Siden nærværende eiendom selges etter tvangslovens bestemmelser er det svært viktig 
at du leser nøye gjennom denne orienteringen og forstår innholdet.



Budskjema
Tvangssalg

Eiendom: 

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

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

Budet gjelder til:
Dato Klokkeslett nsket overtagelsesdato

Evt. forbehold: 

Jeg/vi er kjent med at eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at 
Avhendingsloven ikke gjelder ved tvangssalg. Videre er jeg/vi klar over at dersom rettens medhjelper innen utløpet av 
budfristen, gir melding om at budet er det budet medhjelperen vii anbefale overfor saksøkeren, er budet bindende i 
ytterligere 6 uker, regnet fra den dato budet sendes til Tingretten. Videre er jeg/vi kjent med at det ikke blir skrevet 
kjøpekontrakt, men at dette bud - dersom det blir stadfestet av Tingretten - er bestemmende for rettigheter og plikter. 
Det er også gjort oppmerksom på at Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra 
dato for Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfører at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre 
stadfestelsen oppheves). Dersom Tingretten stadfester budet, gir jeg/vi herved fullmakt til medhjelper, #navn.firma¤, til å 
begjære skjøte utstedt i mitt/vårt navn og utlevert til seg. Jeg/vi er klar over at det gjelder særlige regler ved Tingrettens 
tvangssalg, og at noen av de sentrale punkter er inntatt på side 2 og 3 i dette budskjema, som jeg/vi har lest. Jeg/vi har lest, 
og gjort meg/oss kjent med innholdet i Sørmeglerens salgsoppgave på eiendommen, datert _____________, samt alle 
vedlegg til denne. 
Finansiering av kjøpet: 

Egenkapital: 
Kr 

Lånefinansiering: 
Kr

Sum totalt: 
Kr 

Långiver: 
Bankens navn

Saksbehandler: 
Navn Telefonnummer

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 bekrefter at informasjon om tvangssalg er gjennomgått. 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. 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. 

Signatur  Dato/sted Signatur  Dato/sted

SÆRLIGE REGLER KNYTTET TIL BUD PÅ EIENDOM SOM SELGES SOM TVANGSSALG: 

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å 
selge en eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er Tingretten, og ikke eier av 
eiendommen, som tar beslutningene i salgsprosessen.  

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper 
innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg. 
Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart 
å fremskaffe de lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få 
avholdt en boligsalgsrapport. En slik boligsalgsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard. 
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i 
avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, 
men kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

Eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller 
Medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å 
regne med å få, eller 
Eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og disse forhold kan antas å ha hatt 
innvirkning på kjøpet 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fatt den 
del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for. Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper 
kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. 
Tingretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der Tingretten finner dette åpenbart grunnløst. Dersom hele eller deler av 
eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser. I hovedsak skjer budgivningen på samme 
måte som ved et ordinært salg. 
Men budgiver bør merke seg følgende: 

Medhjelper sender ikke inn bud til Tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er tilnærmet 
markedspris innkommer 
Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av 
andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. 
Rådfør deg med medhjelperen! 
Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet. 
Det er ikke anledning til a ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for utfallet. 

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for 
saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper 
anbefaler saksøker å begjære et bud stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker 
kan også trekke saken tilbake helt frem til budet er stadfestet av Tingretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte 
ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.  

Når Tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på at 
selv om Tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Tingrettens meddelelse av stadfestelsen. 
Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor Tingretten før 
kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før 
anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri. 

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. 
Det er det stadfestede budet som trer i stedet for 
kontraktsdokumentet. 

Budgiver(s) initialer Budgiver(s) initialer 

Siden nærværende eiendom selges etter tvangslovens bestemmelser er det svært viktig 
at du leser nøye gjennom denne orienteringen og forstår innholdet.
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FORTS. FRA FOREGÅENDE SIDE: 

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en bestemt oppgjørsdag. 
Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler 
ikke kjøper pr oppgjørsdag påløper det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § l l-27. 

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal 
eiendommen overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell 
innflytting før ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.  

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å betale 
kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 
betalingsplikten inntrer. 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte 
frivillig når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt 
kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 
om utkastelse kan sendes Namsmannen i det distrikt eiendommen er.  

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Tingretten utstede skjøte som skal tinglyses på 
eiendommen. Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta 
skjøtet fra Tingretten for tinglysing. Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde 
på eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at 
adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren. 

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. Fremstillingen er ikke 
uttømmende. Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992. 

Ovenstående informasjon er gjennomlest og forstått:

Signatur  Dato/sted Signatur  Dato/sted

 
 
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FORTS. FRA FOREGÅENDE SIDE: 

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en bestemt oppgjørsdag. 
Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler 
ikke kjøper pr oppgjørsdag påløper det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § l l-27. 

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal 
eiendommen overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell 
innflytting før ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.  

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å betale 
kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 
betalingsplikten inntrer. 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte 
frivillig når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt 
kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 
om utkastelse kan sendes Namsmannen i det distrikt eiendommen er.  

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Tingretten utstede skjøte som skal tinglyses på 
eiendommen. Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta 
skjøtet fra Tingretten for tinglysing. Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde 
på eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at 
adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren. 

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. Fremstillingen er ikke 
uttømmende. Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992. 

Ovenstående informasjon er gjennomlest og forstått:

Signatur  Dato/sted Signatur  Dato/sted

 
 

Eiendomsmegler Norge Arendal 
Vesterveien 1B,
4836 ARENDAL

37 02 05 00


