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Rapport utført av PrivatMegleren Kragerø den 02.07.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Håkon Haugland.
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Verdivurdert tilSkibheiveien 22, 4900
TVEDESTRAND
Selveier enebolig på festetomt, bygget i
1972
GNR 30 BNR 12  FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 4213
TVEDESTRAND GRUNNKRETS GLADSTAD

Sammenlignbare salg i nærområdet

Innholdsrik eiendom med sentral beliggenhet i Tvedestrand. Boligen har et veletablert uteområde med gode parkeringsmuligheter.
Kort vei til sentrum med alt av fasiliteter. Underetasjen er det etablert en utleiedel som ikke er godkjent. Kjelleren er omsøkt med
innredet kjeller, men ikke lagt opp for utleiedel.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

02.07.2026PrivatMegleren Kragerø
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

07.08.2025 3 900 000 3 800 000 0 3 800 000 20 430

28.05.2026 3 490 000 3 300 000 0 3 300 000 20 245

16.02.2026 4 650 000 4 450 000 0 4 450 000 14 883

30.07.2025 2 990 000 2 750 000 0 2 750 000 16 467

14.08.2025 2 850 000 2 825 000 0 2 825 000 15 188

3 000 000
-

Fellesgjeld  
3 000 000

Totalt  
18 868

m² pris

677 m²

1972

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

159 m² 17 m² - m² 16 m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering  Peis  Innredet kjeller

1 Bronsbubakken 10
1974 833 m² 4 sov186 m²

2 Vestervei 93
1966 2 246 m² 2 sov163 m²

3 Skibheiveien 9
1973 1 045 m² 3 sov299 m²

4 Vestervei 42
1979 910 m² 3 sov167 m²

5 Margrethes vei 2
1964 959 m² 2 sov186 m²



1 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Årsak: Ikke fritt
markedssalg.

02.07.2026PrivatMegleren Kragerø

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

11.07.2024 - 3 000 000 - 3 000 000 1

12.10.2020 17.11.2020 2 350 000 2 200 000 0 2 200 000

11.11.2008 09.01.2009 1 400 000 1 300 000 - 1 300 000

0

800K

1.6M

2.4M

3.2M

4M

2003                                                                     2008                                                                      2014                                                                      2020                                                                     2026

3M

1.3M

2.2M

3M

11.07.2024

28.08.2020

31.10.2008



02.07.2026PrivatMegleren Kragerø

Eneboliger til salgs i GLADSTAD grunnkrets nå

1
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i GLADSTAD grunnkrets siste 12 mnd

9
eneboliger solgt

  

for 4.1% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

7.3M

7.5M

7.7M

8.3M

8.5M

7 990 000 271
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

3.8M

4.4M

4.6M

4 206 000 76
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt4 069 000

TVEDESTRAND kommune i
snitt siste 12 mnd23 985

GLADSTAD grunnkrets i
snitt siste 12 mnd25 500

Skibheiveien 22 Totalpris
3 000 00018 868



Tilstandsrapport

TVEDESTRAND kommune

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND

gnr. 30, bnr. 12

Befaringsdato: 10.06.2026 Rapportdato: 26.06.2026 Oppdragsnr.: 22467-1118

OBM Bygg og Takst ASAutorisert foretak:

XE3813PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 176 m² BRA-i: 159 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



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

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

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

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

Norsk takst

OBM Bygg og Takst AS

post@obmbyggtakst.no

Ole Bjørn Mofossbakke

Rapportansvarlig

478 29 381

22467-1118Oppdragsnr.: Side: 2 av 36Befaringsdato:  10.06.2026



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND
Gnr 30 - Bnr 12
4213 TVEDESTRAND

OBM Bygg og Takst AS
Holtheia 2

3766 SANNIDAL

22467-1118Oppdragsnr.: 10.06.2026Befaringsdato: Side: 3 av 36



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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND
Gnr 30 - Bnr 12
4213 TVEDESTRAND

OBM Bygg og Takst AS
Holtheia 2

3766 SANNIDAL

22467-1118Oppdragsnr.: 10.06.2026Befaringsdato: Side: 4 av 36



Enebolig oppført i trekonstruksjon over grunnmur av 
lettklinkerblokker med byggeår 1972. Utvendig er 
takkonstruksjon i tre utført som saltak tekket med stålplater, og 
utvendige vegger er hovedsakelig kledd med stående 
bordkledning. Synlige murvegger til underetasjen er pusset leca. 
Det vises til rapportens enkelte punkter. 

Enebolig - Byggeår: 1972

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. 
Takrenner og nedløp av plastbelagt stål.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeåret. Fasaden har 
stående bordkledning, samt noe liggende kledning i gavlveggene.
Takkonstruksjon i tre, utført som saltak. 
Det er vinduer med isolerglass fra 2017-2019. 
Det er flere eldre vinduer med isolerglass fra 1972 i spisestue og 
kjøkken i 1. etasje, samt enkelte i underetasjen.
Bygningen har malt hovedytterdør og to malte balkongdører i tre 
med isolerglass fra 2016 og 2018.
Det er en eldre teak ytterdør fra byggeår som inngang til 
underetasjen. 
Boligen har en balkong utenfor soverommet i trekonstruksjon på ca. 
1,59 m².
Det er også en veranda i betong med adkomst fra stuen på ca. 11 
m².

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har trepanel, 
malte plater og malte murflater. Innvendige tak har malte plater, 
trepanel og himlingsplater. 
Boligen har ett pipeløp som betjener vedovn i stue 1. etasje og 
oljefyring i underetasjen. 
Innvendig har boligen malte, glatte dører i underetasjen og malte, 
profilerte dører i 1. etasje.
Boligen har en vaskekjeller i underetasjen.

VÅTROM Gå til side

Bad i 1. Etasje

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.
Ifølge tidligere salgsoppgave er badet renovert i 2021.

Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler.
Gulvet utenfor dusjsonen er tilnærmet flatt. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Rommet har innredning med servant, veggmontert toalett, 
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Det er elektrisk styrt vifte. 

Bad i underetasje

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.
Ifølge tidligere salgsoppgave er badet fra ca. 2014.

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater. 

Arealer Gå til side

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og 
dusjvegger/hjørne. 
Det er elektrisk styrt vifte tilluft gjennom ventil i døren. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet i underetasjen har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Frittstående hvitevarer som kjøl/frys, 
komfyr og oppvaskmaskin. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

Kjøkkenet i 1. Etasje har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Frittstående hvitevarer som komfyr, 
kjøl/frys, mikrobølgeovn og oppvaskmaskin. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør).
Innvendige har boligen noe vannledninger av kobber. 
Det er avløpsrør av plast.  
Boligen har naturlig ventilasjon via lufteventiler.
Det er montert en luft-til-luft varmepumpe i stuen i 1. etasje.
Boligen har to varmtvannstanker på ca. 200 liter. 
Elektrisk anlegg med automatsikringer. Det er et sikringsskap i 
underetasjen og i 1. etasje. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er hovedsakelig fra byggeåret. 
Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker (leca). 
Bygningen har utvendige vann- og avløpsrør av ukjent type, synlige 
rør av plast. Offentlig avløp via private stikkledninger, og offentlig 
vannforsyning via private stikkledninger. Utvendige vann- og 
avløpsrør er ikke inspisert da rørene ligger i bakken, kun synlige 
rørføringer er vurdert.
Det foreligger ikke opplysninger om alder på vann- og 
avløpsledninger, og disse kan være fra byggeår. 
Ifølge tidligere salgsoppgave er det en utvendig oljetank. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Dette punktet gir en overordnet vurdering av forhold ved 
eiendommen som kan ha betydning for helse, miljø og sikkerhet. 
Gjennomgangen omfatter blant annet forhold knyttet til rekkverk, 
trapper, balkonger, elektrisk anlegg, brannsikkerhet, radon, 
rømningsveier samt ytre påvirkninger som flom- og rasfare. 
Vurderingene er basert på visuelle observasjoner, tilgjengelig 
informasjon og gjeldende krav og anbefalinger. Eventuelle avvik, 
risikoer og anbefalte tiltak er nærmere beskrevet i egne punkter i 
rapporten.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND
Gnr 30 - Bnr 12
4213 TVEDESTRAND

OBM Bygg og Takst AS

3766 SANNIDAL
Holtheia 2

Beskrivelse av eiendommen

22467-1118Oppdragsnr.: 10.06.2026Befaringsdato: Side: 5 av 36



Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggetegninger fra 1972. Dagens 
bruk av underetasjen stemmer ikke med godkjente tegninger. 
Underetasjen fremstår som innredet til selvstendig boenhet 
med kjøkken, stue, bad og soverom. Dette er ikke i samsvar 
med godkjente byggetegninger. Dokumentasjon på godkjent 
bruksendring er ikke fremlagt.

Gå til side

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND
Gnr 30 - Bnr 12
4213 TVEDESTRAND

OBM Bygg og Takst AS

3766 SANNIDAL
Holtheia 2

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Alle undersøkelser er utført som stikkprøver, noe som betyr at 
ikke alle elementer er undersøkt i detalj. For eksempel kan det 
hende at ikke alle vinduer og dører er blitt åpnet eller lukket, 
eller at gulvets planhet ikke er kontrollert i samtlige rom.

Egenerklæring fra selger er ikke fremlagt før befaring. 
Befaringen er utført med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun flyttet på mindre møbler, esker 
eller lignende, dersom det har vært grunn til å mistenke at det 
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan være 
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket på 
befaringsdagen. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

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/Loft Gå til side

Utvendig > Eldre vinduer Gå til side

Utvendig > Eldre inngangsdør Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side
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Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

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

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 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. 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. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
Overflater med begynnende rust bør overflatebehandles for å hindre videre rustdannelse og forlenge levetiden på taket. 
Dersom rusten utvikler seg, kan det føre til lekkasjer og skader på underliggende konstruksjoner.

Det er påvist noe begynnende rust på takplater og farmerskruer.

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av plastbelagt stål.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav. Det bør likevel vurderes å montere snøfangere for å redusere risikoen for snøras, som kan medføre 
skade på personer eller eiendom.

ENEBOLIG
Kommentar
Byggeår er funnet i tidligere 
salgsoppgave

Byggeår
1972

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

Anvendelse
Boligformål
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Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeåret. Fasaden har stående bordkledning, samt noe liggende kledning i gavlveggene.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon i tre, utført som saltak. Det var mange gjenstander på loftet ved befaringen, noe som medførte at det ikke var mulig å komme til overalt.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Fuktskjolder på undertaket bør følges opp med jevnlig kontroll for å avdekke eventuell utvikling av skader. 
Dersom det oppdages økning i fukt eller nye skader, bør årsaken undersøkes nærmere og nødvendige utbedringer gjennomføres for å unngå råte, 
soppdannelse eller konstruksjonsskader.

Det er påvist fuktskjolder enkelte steder på undertaket. Det ble ikke målt forhøyede fuktverdier på befaringsdagen.
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Vinduer

Det er vinduer med isolerglass fra 2017-2019. 
Beskrivelse

Eldre vinduer

Det er flere eldre vinduer med isolerglass fra 1972 i spisestue og kjøkken i 1. etasje, samt enkelte i underetasjen.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.

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

Vinduene bør justeres og vedlikeholdes for å sikre tilfredsstillende funksjon. 
Dersom dette ikke utføres, kan det føre til ytterligere slitasje, økt varmetap og redusert komfort. 
På sikt må det påregnes utskifting av vinduene for å opprettholde god isolasjon og funksjonalitet.

Vinduene i spisestuen og på kjøkkenet var vanskelige å åpne og lukke på befaringsdagen.
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Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og to malte balkongdører i tre med isolerglass fra 2016 og 2018.
Beskrivelse

Eldre inngangsdør

Det er en eldre teak ytterdør fra byggeår som inngang til underetasjen. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør utføres vedlikehold eller utbedring av døren for å utbedre slitasje og sikre tetthet mellom karm og dørblad, for å redusere varmetap og forhindre 
fuktinntrengning som kan føre til ytterligere skader på konstruksjonen.

Døren har en del slitasje, og det er noe utetthet mellom karm og dørblad.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
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Boligen har en balkong utenfor soverommet i trekonstruksjon på ca. 1,59 m².
Det er også en veranda i betong med adkomst fra stuen på ca. 11 m².

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Råteskadede stakittbord og hjørnestolpe bør skiftes ut for å hindre videre utvikling av råte og for å opprettholde rekkverkets stabilitet og sikkerhet.
Dersom råteskadene ikke utbedres, kan dette føre til redusert bæreevne og økt risiko for personskade.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Det er påvist råteskader i enkelte stakittbord på rekkverket, samt råteskade i hjørnestolpen av rekkverket.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har trepanel, malte plater og malte murflater. Innvendige tak har malte plater, trepanel og 
himlingsplater. Overflater fungerer med dagens tilstand og har normal bruksslitasje, det må være opp til ny eier/eiere å vurdere behov for oppgradering 
av overflater. 

Beskrivelse

Stue/spisestue
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Pipe og ildsted

Boligen har ett pipeløp som betjener vedovn i stue 1. etasje og oljefyring i underetasjen. 
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Det anbefales å gjennomføre piperehabilitering for å sikre trygg og forskriftsmessig bruk, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert og det er 
økt risiko for lekkasjer, brannfare og redusert trekk.

Oljefyringsanlegget bør fjernes for å unngå miljø- og sikkerhetsrisiko knyttet til eldre oljefyringssystemer.

Rom Under Terreng

Store deler av underetasjen har vegger som mot terreng, blant disse bod, vaskerom, teknisk og deler av kjøkkenet. 
Det ble foretatt fuktmåling i eksisterende hulltaking, samt inspisert synlige murflater. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan 
over tid føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.

Det anbefales å overvåke fuktnivået jevnlig og vurdere ytterligere undersøkelser for å avdekke årsaken til fuktinntrengningen.

Tiltak bør iverksettes for å redusere fuktbelastningen og sikre tilstrekkelig uttørking, for å unngå utvikling av mugg, sopp og skader på konstruksjonen over 
tid.

Konsekvensen av forhøyede fuktverdier er økt risiko for mugg- og soppdannelse samt forringelse av materialer og konstruksjoner.

Det ble gjennomført fuktmåling i eksisterende hulltaking i påforet vegg mot terreng i boden. Målingene viste forhøyede fuktverdier på 17–18 vektprosent. 
Verdier over 18 % kan gi forhold der mugg og sopp kan utvikle seg.

Det ble også påvist noe mindre saltutslag på synlige murvegger i det mindre tekniske rommet.
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte, glatte dører i underetasjen og malte, profilerte dører i 1. etasje.
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Det bør foretas justering av dører som tar i karm eller terskel for å sikre funksjonell bruk og unngå ytterligere slitasje.

Svelling i underkant av baderomsdør bør utbedres for å hindre videre skade og redusere risiko for fuktskader.

Enkelte dører tok i karm eller terskel på befaringsdagen, herunder dør fra vindfang i 1. etasje og dør inn til soverom.
Det ble påvist noe svelling i underkant av baderomsdør i underetasjen.

Andre innvendige forhold

Boligen har en vaskekjeller i underetasjen.

Rommet har flislagt gulv, malte plater og malt murvegg på veggene, samt trepanel i innvendig tak.
Rommet har et eldre plastsluk og naturlig ventilasjon uten tilluft under dørbladet.
Det er opplegg for vaskemaskin, og rommet huser også begge varmtvannstankene, én til hver etasje.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rommet bør oppgraderes til dagens våtromsstandard for å sikre tilfredsstillende fuktsikring og funksjon.

Manglende oppgradering medfører økt risiko for fuktskader og følgeskader på bygningskonstruksjonen.

Rommet er ikke oppgradert til dagens standard for våtrom og mangler løsninger og utførelse som forventes i moderne våtrom.
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VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.
Ifølge tidligere salgsoppgave er badet renovert i 2021.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Gulvet utenfor dusjsonen er tilnærmet flatt. Membranoppkant på 15 mm er etablert ved dørterskel, noe som tilfredsstiller preakseptert ytelse i TEK17 
som alternativ til 1:100 fall på hele gulvet. Fall til sluk i dusjsonen kunne ikke kontrolleres da sluket er plassert under dusjkabinett.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres fuktsikring i underkant av baderomsplatene, for eksempel med aluminiumslist og fugemasse, for å hindre at platene trekker opp vann 
fra gulvet.  
Konsekvensen av manglende fuktsikring er økt risiko for fuktskader og oppsprekking i platene, noe som kan føre til skjulte skader i konstruksjonen over 
tid.

Det anbefales videre å måle fallforhold/høydeforskjell på baderomsgulvet, da dette ikke var mulig på befaringsdagen.

Baderomsplater fra innkassing til toalett er ført helt ned til gulvet.

Innkassingen til det vegghengte toalettet har baderomsplater som går helt ned til vinylbelegget på gulvet, og er derfor ikke fuktsikret i underkant. 
Baderomsplater som ikke er beskyttet i underkant, vanligvis med aluminiumslist og fugemasse, kan trekke opp vann fra gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Inspeksjon ble ikke utført grundig på befaringsdagen grunnet at dusjkabinettet var i veien.
Tilstandsgrad settes kun basert på kjent materiale og alder. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, veggmontert toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

1. ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved å montere en luftespalte eller ventil ved døren. 
Manglende tilluft begrenser luftutskiftingen og kan føre til økt fuktbelastning, noe som øker risikoen for soppdannelse og skader på 
bygningskonstruksjonen.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i fra soverom tilstøtende vegg bak dusjkabinett. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.
Ifølge tidligere salgsoppgave er badet fra ca. 2014.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er påvist svertesopp i silikonfuger.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må rengjøres.

• Tiltak:

Løse silikonfuger bør utbedres for å hindre vanninntrengning og følgeskader i tilstøtende konstruksjoner.
Skallet på baderomsplaten bør kontrolleres og eventuelt utbedres for å sikre at det ikke oppstår fuktskader.
Malingsflass på taklister kan tyde på utilstrekkelig ventilasjon, og det anbefales å forbedre ventilasjonen for å redusere risiko for fuktskader og 
soppdannelse.

Det er påvist løse silikonfuger mellom alu-list og baderomsplater, spesielt ved hjørnelisten i dusjsonen.
Det er også påvist et skall som har gått av baderomsplaten i bunn, som ser ut til å ha blitt reparert.
Det er påvist malingsflass på taklister, noe som kan indikere begrenset ventilasjon.

Overflater Gulv

UNDERETASJE > BAD 
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Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

• Overflater må rengjøres.

Silikonfugen rundt sluket bør utbedres eller skiftes ut for å hindre vanninntrengning i konstruksjonen. 
Riss og sprekker i flisfuger bør utbedres for å redusere risikoen for vannskader og videre forringelse av gulvet.
Svertesopp bør fjernes, da dette kan påvirke det estetiske uttrykket og indikere fuktproblemer.

Deler av silikonfugemassen rundt sluket har løsnet. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført membran/tettesjikt. Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet om utførelsen er fagmessig, noe som 
øker risikoen for at membran/tettesjikt har begrenset effekt og at det kan oppstå lekkasjer eller fuktskader i konstruksjonen.

Det er ikke synlig membran i sluk, og det foreligger ingen dokumentasjon på utførelse eller type membran/tettesjikt. Dette medfører usikkerhet om 
konstruksjonens tetthet og levetid.

Sanitærutstyr og innredning

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og dusjvegger/hjørne. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør foretas lokal utbedring eller utskifting av skadet innredning for å hindre videre forringelse og redusere risikoen for fuktskader.

Det er registrert svelling og skader på innredningen.

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte tilluft gjennom ventil i døren. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i fra stue tilliggende vegg bak dusjhjørnet. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Frittstående hvitevarer som komfyr, kjøl/frys, mikrobølgeovn og 
oppvaskmaskin. Hvitevarene er ikke funksjonstestet.

Det er ikke montert automatisk vannstopper. Dette er et krav i rom med vanninstallasjoner uten sluk i nyere forskrifter, men var ikke et krav i byggeåret. 
Det anbefales å montere dette for å redusere risikoen for vannlekkasjer.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes å utbedre eller bytte benkeplaten for å hindre videre skade og redusere risikoen for fuktskader og oppsvelling. Skrammer og svelling kan 
føre til redusert levetid og økt fare for vanninntrengning i underliggende konstruksjoner.

Det er registrert skrammer og svelling i underkant av benkeplaten.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Frittstående hvitevarer som kjøl/frys, komfyr og oppvaskmaskin. Hvitevarene er 
ikke funksjonstestet.

Det er ikke montert automatisk vannstopper. Dette er et krav i rom med vanninstallasjoner uten sluk i nyere forskrifter, men var ikke et krav på 
byggetidspunktet. Det anbefales å montere dette for å redusere risikoen for vannlekkasjer.

Det er påvist noe mindre svelling i fronter.

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør), og det er funnet rørfordelere i et mindre teknisk rom i underetasjen. Her er også stoppekraner.
Rør-i-rør-systemet er ikke samlet i rørskap som kan synliggjøre eventuelt lekkasjevann på egnet sted. Det anbefales å montere en vannstopper i dette 
rommet for å redusere risikoen for lekkasjer.

Beskrivelse

Vannledninger 2

Innvendige har boligen noe vannledninger av kobber. 
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det anbefales å vurdere utskiftning av vannledningene, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. 
Konsekvensen ved å ikke utbedre er økt risiko for lekkasjer og vannskader på bygningen.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Enkelte av avløpsrørene er av nyere dato. 

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det anbefales å følge med på tilstanden til de eldste avløpsrørene, og vurdere utskiftning ved tegn til lekkasje eller funksjonssvikt. 
Konsekvensen av å ikke utbedre kan være økt risiko for lekkasjer og vannskader på grunn av alder og slitasje på rørene.

Avviket gjelder ikke alle avløpsrørene, da enkelte er skiftet ut og er av nyere dato.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon via lufteventiler.
Beskrivelse
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Varmesentral

Det er montert en luft-til-luft varmepumpe i stuen i 1. etasje.
Undertegnede har ikke spesiell kompetanse til å vurdere varmepumper, utover å avdekke åpenbare feil og mangler.

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank

Boligen har to varmtvannstanker på ca. 200 liter. En fra 2013 og en fra 2014. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg
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Elektrisk anlegg med automatsikringer. Det er et sikringsskap i underetasjen og i 1. etasje. 
Eier har gjennomgått spørsmål vedr elektrisk anlegg og vil opplyse om avvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerklæring.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, så det vites ikke om de virker som de skal, eier bes si ifra om våre opplysninger er misvisende eller 
feil.  

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1972   På grunn av ingen nyere opplysninger er byggeår oppgitt.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er ifølge tidligere salgsoppgave gjort arbeid på det elektriske anlegget, og det er samsvarserklæring datert 04.01.2022 men denne er ikke sett 
av undertegnede. 

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales utvidet kontroll av det elektriske anlegget da anlegget er stedvis av eldre dato og har ingen kjent kontroll de siste fem år.

Generell kommentar
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Sikringsskap underetasje Sikringsskap 1. etasje

Undertegnede har ikke kompetanse til å tilstandsvurdere elektriske anlegg, utover synlige og helt opplagte feil. El-anlegg bør kontrolleres av en autorisert
el-installatør.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er hovedsakelig fra byggeåret. Ifølge tidligere salgsoppgaver ble det utført tiltak på drenering i 2014. Det er synlig knotteplast/tettelist.
Det er ikke kjent for undertegnede hvor tiltakene på drenering er utført.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Det bør vurderes å oppgradere dreneringen og etablere utvendig fuktsikring av grunnmuren for å redusere risikoen for fuktinntrengning og skader på 
konstruksjonen. 
Konsekvensen av manglende eller svekket drenering og fuktsikring er økt fare for fuktskader, saltutslag og redusert innemiljø i kjeller/underetasje.

Det er påvist noe forhøyede fuktverdier ved hulltaking i "rom under terreng", samt noe saltutslag på åpen mur. Dette kan indikere at dreneringen har 
begrenset effekt.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker (leca). 
Beskrivelse

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
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Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Det bør utføres terrengjusteringer slik at det etableres tilstrekkelig fall bort fra grunnmuren, for å redusere risikoen for vannansamlinger og påfølgende 
fuktskader på grunnmur og kjeller. Manglende tiltak kan føre til økt belastning på dreneringen og potensielle fuktproblemer i bygningskonstruksjonen.

Boligen ligger i et skrånende terreng, men det er stedvis ganske flatt terreng inn mot grunnmuren, noe som kan medføre risiko for vannansamlinger ved 
grunnmuren.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Bygningen har utvendige vann- og avløpsrør av ukjent type, synlige rør av plast. Offentlig avløp via private stikkledninger, og offentlig vannforsyning via 
private stikkledninger. Utvendige vann- og avløpsrør er ikke inspisert da rørene ligger i bakken, kun synlige rørføringer er vurdert.
Det foreligger ikke opplysninger om alder på vann- og avløpsledninger, og disse kan være fra byggeår. 

Beskrivelse

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.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det anbefales å gjennomføre kontroll av utvendige vann- og avløpsledninger, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert og det ikke foreligger 
dokumentasjon på alder eller tilstand. 
Konsekvensen av manglende kontroll og høy alder er økt risiko for lekkasjer, driftsstans og kostbare reparasjoner.

Oljetank

Ifølge tidligere salgsoppgave er det en utvendig oljetank. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kombinasjon av alder og materiale tilsier at denne bør fjernes.

Konsekvens/tiltak
• Røropplegg og tank utvendig må fjernes/saneres.

Oljetanken bør fjernes for å unngå risiko for lekkasje og forurensning av grunn.  
Eldre oljetanker utgjør en miljø- og helserisiko dersom de ikke saneres, og det kan pålegges krav om fjerning fra myndighetene.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet gir en overordnet vurdering av forhold ved eiendommen som kan ha betydning for helse, miljø og sikkerhet. Gjennomgangen omfatter 
blant annet forhold knyttet til rekkverk, trapper, balkonger, elektrisk anlegg, brannsikkerhet, radon, rømningsveier samt ytre påvirkninger som flom- og 
rasfare. Vurderingene er basert på visuelle observasjoner, tilgjengelig informasjon og gjeldende krav og anbefalinger. Eventuelle avvik, risikoer og 
anbefalte tiltak er nærmere beskrevet i egne punkter i rapporten.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Dagens krav til rekkverk er 1 meter. 
Eiendommen ligger i et område som ifølge NGU Radon aktsomhetskart er definert med aktsomhetsgrad Moderat til lav aktsomhet.
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• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rekkverket bør forhøyes til dagens krav for å redusere risikoen for fallulykker.

Det anbefales å gjennomføre radonmålinger, samt vurdere tiltak for radonsikring dersom forhøyede verdier påvises. Manglende radonsperre og målinger 
medfører økt risiko for helseskadelige radonnivåer innendørs.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår.

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon.
Standard

Vedlikehold
Bygningen har behov for vedlikehold.

Garasje, oppbevaring. 
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygningen er oppført i murkonstruksjon med takverk i tre utført som saltak tekket med stålplater som selve boligen. Bygningen
har vedlikeholdsbehov.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Skibheiveien 22 , 4900 TVEDESTRAND
Gnr 30 - Bnr 12
4213 TVEDESTRAND

OBM Bygg og Takst AS

3766 SANNIDAL
Holtheia 2

22467-1118Oppdragsnr.: 10.06.2026Befaringsdato: Side: 31 av 36



    Arealer

Enebolig

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

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

1. Etasje 87 87 16

Underetasje 72 72

SUM 159 16
SUM BRA 159

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Bad, kjøkken, vindfang, stue/spisestue, 
soverom, soverom 2

Underetasje
Vindfang, bad, soverom, soverom 2, 
bod, gang, teknisk rom, stue, kjøkken, 
vaskekjeller

Kommentar
Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023. Boligen kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Arealer er 
avrundet, regelen er at vi runder ned når vi har tallene 0, 1, 2, 3 og 4, mens vi runder oppover når vi forholder oss til tallene 5, 6, 7, 8 og 9. 
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Underetasjen er innredet som selvstendig boenhet uten at bruksendring er dokumentert godkjent. Innvendig trapp mellom
etasjene er fjernet. Konsekvensen er at arealet ikke kan benyttes til varig opphold uten at forholdet avklares med kommunen.
Kjøper bør selv avklare mulighet for godkjenning av dagens bruk med kommunen.

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente byggetegninger fra 1972. Dagens bruk av underetasjen stemmer ikke med godkjente tegninger. 
Underetasjen fremstår som innredet til selvstendig boenhet med kjøkken, stue, bad og soverom. Dette er ikke i samsvar med 
godkjente byggetegninger. Dokumentasjon på godkjent bruksendring er ikke fremlagt.

Garasje

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

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

Etasje 17 17

SUM 17
SUM BRA 17
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.6.2026 Ole Bjørn Mofossbakke Takstingeniør

Thea Kristine Suorsa Lier Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4213 TVEDESTRAND

gnr.
30

bnr.
12

Areal
676.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Skibheiveien 22 

Hjemmelshaver
Lilleholt Erling, Lier Thea Kristine Suorsa

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Eiendommen ligger sentralt til i etablert boligfelt med kort vei til Tvedestrand Sentrum og dens fasiliteter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Kommunalt vann

Tilknytning vann

Kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 22.06.2026  Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel

rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

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

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg 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 til 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 forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er

lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XE3813

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 21.06.2026

Meglerfirma PrivatMegleren Kragerø Oppdragsnr. 322260080

Addresse Skibheiveien 22

Postnr. 4900 Sted TVEDESTRAND

Selgers navn Thea Kristine Suorsa Lier

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

Juli 2024

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

24mnd

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Fremtind

Våtrom

1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?
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Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Avtrekkvifte

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg ved kopi:

Tvedestrand Elektro AS

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

Nei Ja

4. Ble sluk skiftet?

Nei Ja

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Avtrekkvifte

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Tvedestrand Elektro AS

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

Ja, kun av

ufaglært
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og

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja

Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei Ja

Beskrivelse:

Se tilstandsrapporten
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18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt

gulv/kledd vegger osv.?

Nei Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei Ja

Loft

20. Kjenner du til om det er gjort endringer på loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

Beskriv:

Varmepumpe 2019 ( tidligere eier )

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?
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Nei Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Beskrivelse:

Leier ut underetasjen

Kjenner du til om rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel er godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Skadedyr/Sopp/Mugg

33. . Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i boligen og/eller andre bygninger på eiendommen?

Nei Ja

34. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger på eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller

liknende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei Ja
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37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

Oppgi type rapport:

Tilstandsrapport

Er forholdet utbedret?

Nei

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse

med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset

til tolv måneder før overtakelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset

til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som

ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 21.06.2026

Signert av Thea Kristine Suorsa Lier



Adresse Skibheiveien 22

Postnr 4900

Sted TVEDESTRAND

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 30

Bnr. 12

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 193499686

Bolignr. H0101

Merkenr. A2020-1162000

Dato 07.08.2020

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Hrang Lian Thang  Thio Dub

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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



Skibheiveien 22
Nabolaget Tvedestrand søndre - vurdert av 24 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 5 min
410 elever, 39 klasser 2.1 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 20 min
223 elever, 18 klasser 1.7 km

Tvedestrand videregående skole 20 min
460 elever, 38 klasser 1.7 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tvedestrand sentrum - Tvedestrand k... 13 min

Tvedestrand VGS - Agder fylkeskommu... 19 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Tvedestrand Øvre torv 9 min
Totalt 9 ulike linjer 0.8 km

Grenstøl bussterminal 7 min
Linje F5 4.3 km

Kristiansand Kjevik 1 t 6 min

BARNEHAGER

Bronsbu barnehage (1-5 år) 13 min
81 barn 1.2 km

Lyngbakken barnehage (1-5 år) 19 min
79 barn 1.7 km

Blåbærskogen naturbarnehage (1-6 år... 21 min
28 barn 1.9 km

DAGLIGVARE

Joker Tvedestrand 11 min

Rema 1000 Grenstøl 11 min
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Tvedestrand søndre 729 329

Tvedestrand 2 764 1 524

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Gående

SPORT

Tvedestrand skole 11 min

Nærmiljøanlegg Ballbinge 13 min

Aktivitetshuset 13 min

SKY Fitness Tvedestrand 22 min

«Suveren plass å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Trafikk
Lite trafikk 90/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Skibheiveien 22
Nabolaget Tvedestrand søndre - vurdert av 24 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 5 min
410 elever, 39 klasser 2.1 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 20 min
223 elever, 18 klasser 1.7 km

Tvedestrand videregående skole 20 min
460 elever, 38 klasser 1.7 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tvedestrand sentrum - Tvedestrand...13 min

Tvedestrand VGS - Agder fylkeskomm...19 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Tvedestrand Øvre torv 9 min
Totalt 9 ulike linjer 0.8 km

Grenstøl bussterminal 7 min
Linje F5 4.3 km

Kristiansand Kjevik 1 t 6 min

BARNEHAGER

Bronsbu barnehage (1-5 år) 13 min
81 barn 1.2 km

Lyngbakken barnehage (1-5 år) 19 min
79 barn 1.7 km

Blåbærskogen naturbarnehage (1-6 å... 21 min
28 barn 1.9 km

DAGLIGVARE

Joker Tvedestrand 11 min

Rema 1000 Grenstøl 11 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER

Grisen Storsenter 23 min

Vitusapotek Tvedestrand 9 min

Tvedestrand Vinmonopol 9 min

SPORT

Tvedestrand skole 11 min

Nærmiljøanlegg Ballbinge 13 min

Aktivitetshuset 13 min

SKY Fitness Tvedestrand 22 min

«Suveren plass å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Trafikk
Lite trafikk 90/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Gående

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026
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Nabolaget Tvedestrand søndre - vurdert av 24 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Tvedestrand barneskole (1-7 kl.) 5 min
410 elever, 39 klasser 2.1 km

Lyngmyr skole (8-10 kl.) 20 min
223 elever, 18 klasser 1.7 km

Tvedestrand videregående skole 20 min
460 elever, 38 klasser 1.7 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tvedestrand sentrum - Tvedestrand... 13 min

Tvedestrand VGS - Agder fylkeskomm... 19 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Tvedestrand Øvre torv 9 min
Totalt 9 ulike linjer 0.8 km

Grenstøl bussterminal 7 min
Linje F5 4.3 km

Kristiansand Kjevik 1 t 6 min

BARNEHAGER

Bronsbu barnehage (1-5 år) 13 min
81 barn 1.2 km

Lyngbakken barnehage (1-5 år) 19 min
79 barn 1.7 km

Blåbærskogen naturbarnehage (1-6 å... 21 min
28 barn 1.9 km

DAGLIGVARE

Joker Tvedestrand 11 min

Rema 1000 Grenstøl 11 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER

Grisen Storsenter 23 min

Vitusapotek Tvedestrand 9 min

Tvedestrand Vinmonopol 9 min

SPORT

Tvedestrand skole 11 min

Nærmiljøanlegg Ballbinge 13 min

Aktivitetshuset 13 min

SKY Fitness Tvedestrand 22 min

«Suveren plass å bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Trafikk
Lite trafikk 90/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Gående

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026







































Vegstatuskart for eiendom 4213 - 30/12//

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

Utskriftsdato: 17.06.2026

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Eiendomskart for eiendom 4213 - 30/12//

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

Utskriftsdato: 17.06.2026
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 676,90 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6497602,88 Øst 495771,54

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6497596,69 495763,97 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 23,87

2 6497595,51 495764,39 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 1,25

3 6497592,49 495766,19 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 3,52

4 6497590,12 495768,8 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 3,53

5 6497588,61 495771,98 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 3,52

6 6497586,23 495779,81 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 8,18

7 6497587,74 495785,9 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 6,27

8 6497618,83 495781,82 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 31,36

9 6497619,37 495761,94 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 19,89

10 6497619,58 495757,21 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,73

2













Tvedestrand kommune
Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand
Telefon: 37 19 95 00
E-post: post@tvedestrand.kommune.no

Dato: 18.06.2026 

MEGLEROPPLYSNINGER

1000 Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse
  

 Gnr:  30  Bnr:  12  Fnr:   Snr:  

 Adresse:  Skibheiveien 22, 4900 TVEDESTRAND

  
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse/ferdigattest på denne eiendommen.  

OPPLYSNINGSSKRIV
Byggverk/tiltak som mangler vedtak og/eller brukstillatelse/ferdigattest

Manglende tegningsgrunnlag i kommunens arkiv
 
Etter plan- og bygningsloven (pbl) § 21-10 skal søknadspliktige tiltak 
avsluttes med ferdigattest, som utstedes av kommunen når det foreligger 
nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse fra 
tiltakshaver eller ansvarlig søker. Når det gjenstår mindre vesentlig arbeid 
og kommunen finner det ubetenkelig kan det utstedes midlertidig 
brukstillatelse inntil en angitt dato. 
 
Det foreligger i dag en rekke søknadspliktige tiltak som ikke er avsluttet 
med ferdigattest jf. kommunens arkiv (merk unntak fra krav om ferdigattest 
for visse tiltak jf. saksbehandlingsforskriften SAK 10 § 8-1). 
 
Tiltak omsøkt før 1. januar 1998 kan det ikke utstedes ferdigattest for jf. pbl 
§ 21-10 femte ledd, og kommunen skal avvise slike søknader. Det 
innebærer at byggverkene lovlig kan brukes uten at det foreligger 
ferdigattest. Dette betyr ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. 
Det betyr bare at saken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. 
Hovedbegrunnelsen for dette er at disse sakene er så gamle og utdaterte 
at det ikke foreligger et tilfredsstillende dokumentasjons- og 
kunnskapsgrunnlag som gjør det forsvarlig å tilby et eget «regime» for å 
kunne utstede en (troverdig) ferdigattest for slike eldre bygg. I stedet for 
ferdigattest kan hjemmelshavere i en salgssituasjon henvises til å 



fremskaffe relevant tilstandsrapport til bruk ved omsetning av 
eiendommen. 
 
For tillatelser gitt i medhold av meldingsordningen (mindre tiltak uten 
ansvarsrett) har ikke loven krav om ferdigattest. Slik attest skal heller ikke 
utstedes nå. Dette gjelder tillatelser til mindre tiltak på boligeiendom som 
mindre tilbygg og garasjer mv. (pbl 85 § 86a) i perioden før 01.07.2010.
 
Det forekommer også at det mangler vedtak, tegninger og andre relevante 
opplysninger som kan konstatere at tiltaket er omsøkt og godkjent av 
kommunen. I hovedsak gjelder dette eldre bebyggelse som er oppført før 
den landsdekkende bygningsloven av 1965 trådte i kraft. Før 1965 var det 
for Tvedestrand ikke vedtatt alminnelig søknadsplikt for byggetiltak. I de 
fleste saker påregnes tiltak oppført før ikrafttredelsen av -65-loven som 
lovlig oppført. 
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Tvedestrand kommune

30/12

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Skibheiveien 22

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



Tegnforklaring
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

30/12

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Skibheiveien 22

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

Eiendom:

1:1000
Tvedestrand kommune

30/12

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Skibheiveien 22

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

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Tvedestrand kommune

30/12

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Skibheiveien 22

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



Oversiktskart for eiendom 4213 - 30/12//

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

Utskriftsdato: 17.06.2026

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



Om bestillingen

Ordrenr
00282797

Dato
18.06.2026

Referanse
322260080

Ident
1972/2213/35

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt deg 
riktig dokument.

Lurer du på hvorfor opplysninger i dokumentet er blitt sladdet?
Den som mottar et dokument hvor opplysninger er sladdet, kan innen 3 uker be om en nærmere 
begrunnelse for sladdingen, jf. offentlighetsloven § 31 andre ledd.

Dersom du ønsker å klage på at opplysninger er sladdet, kan dette påklages i henhold til 
offentlighetsloven § 32 innen 3 uker fra dokumentet er mottatt. Klagen sendes til Kartverket.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du mottatt 
et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
post@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-30/12

Utskriftsdato: 18.06.2026 00:10

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

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SKIBEHEIA I Beregnet areal 676.9
Etablert dato 07.10.1971 Historisk oppgitt areal 678
Oppdatert dato 23.12.2025 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

30/12

Nymatrikulering av
grunneiendom
Kartforretning

26.01.2010
26.01.2010

610/1055 (4005,3)
0914-Mnrmangler, 29/68, 29/81, 30/9, 30/12, 30/14, 30/15,
30/16, 30/17, 30/18, 30/22, 30/23, 30/24, 30/25, 30/26, 30/27,
30/28, 30/29, 30/30, 30/31, 30/32, 30/33, 30/34, 30/37, 610/1057

Nymatrikulering av
grunneiendom
Kartforretning

25.01.2010
25.01.2010

610/1057 (279)
0914-Mnrmangler, 29/68, 30/12, 30/37

Skylddeling
Skylddeling

07.10.1971 30/9 (-678), 30/12 (678)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6497602.88 495771.54 0 Ja 676.9

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

LIER THEA KRISTINE SUORSA
F120995*****

Fester (F)
1/1

Skibheiveien 22
4900 TVEDESTRAND

Bosatt (B)

LILLEHOLT ERLING
F020753*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

LILLEHOLTVEIEN 77
4905 TVEDESTRAND

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Skibheiveien 22

Poststed 4900 TVEDESTRAND Kirkesogn 05080103 Tvedestrand
Grunnkrets 202 Gladstad Tettsted 3531 Tvedestrand
Valgkrets 1 Tvedestrand

Bygg

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-30/12

Utskriftsdato: 18.06.2026 00:10

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 193499686 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB)
2 193568491 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 193499686: Enebolig (111), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe ( ) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 28.08.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Skibheiveien 22 H0101 30/12 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 1 0 0 0 0 0 0

2: Bygning 193568491: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 28.08.2007

Bruksenheter



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Tvedestrand kommune: Grunneiendom 4213-30/12

Utskriftsdato: 18.06.2026 00:10

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

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 30/12 - - - - -

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS



Side 1 av 3Attestert kopi av dok.nr. 2010/88085/200
Attesteringstidspunkt 2026-06-18 09:36

Agder Energi Nett AS
Serviceboks 634
4809 Arendal
Organisasjonsnr: NO 982 974 011

Dok.nr.AEN-05:0096, Vasjon 1.1

Referansenr:

AVTALE

OM

RETT1GHETER OG PL1KTER VED BYGG1NG, DRIFT OG

VEDLIKEHOLD AV HØYSPENNINGSLUFTLEDNINGER

Mellom Agder Energi Nett AS

3 - ...._.-  
4?

,

o  g  LL /7: Z i' I.  • Lj  j.f: ‘; i / 1,,t,-- I i ,.-,?,.  IC. ‘ Aij,.` '.%-?; ,`, / ,' , ,'",..4-:

som eier og hjemmelsinnehaver av gnr.  

er det inngått slik avtale om  rettighetservetv vedr.  
Le, c

Ledningen med mastepunkt er vist på kart.

5)(., 711- cz.

 og bnr.  

kommune (nedenfor kalt grunneieren)

kV  høyspenningsluftledning

Lengde på trasåen over eiendommen er ca
m

Linja skal ha ryddebelte med bredde
/ 2  

Avstand fra ytterste ledning til nærmeste bygningsdel er min (c./  

"Standardavtale mellom Agder Energi Nett AS og grunneier datert nov. 2004 " gjøres gjeldende.

Grunneier har mottatt ett eksemplar av denne standardavtalen som — med et par mindre

endringer avtalt mellom Agder Energi Nett AS og Agder-Telemark skogeierforening — er lik en

sentralt inngått avtale mellom Norges skogeierforbund, Energibedriftenes landsforbund og

Norges bondelag i desember 2003.

Særskilte bestemmelser

Ved b "delse gjøres standardavtalen gjeklende for hele traceen og denne avtalen

erstatter tidligere rettighetsdokument

II

Side 1 av  2

II

Erstatningen er ved minnelig overenkomst en gang for alle fastsatt til kr ./

Doknr: 88085 T nglyst: 04.02.2010
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

.. _
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Attesteringstidspunkt 2026-06-18 09:36
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Nr. 39 a.

På iuger- Sam I Sinner-sen 5. Gslu

4-63.

,w'g;f/[née fag; " ;?//5 V»
Formularen er godkjent av

Den Norske Stats Husbank

som bankens skjema nr. 25.

FESTEKONTRAKT”
§ 1.

Partene og tomta.

Undertegnede ......... ..1i:a13zrum.....2:....I&.11a§1n1t

født 4.n.3.n.1§.2§‘}. ......................... .. som eier av eiendommen ............

i — g
Eiendommens navn (evt. veinavn og nr.) gnr., bnr., skyldmark eller gatenavn og nr.

smak.-fader:

26‘ .' "'33.

i ......... ..Eyndaa$::.;;as2 ........................................... kommune, fylke

fester herved bort til ......

født ...................................................... .. en hustomt stor m” av eiendommen.

§2.

Nærmere bestemmelse og beskrivelse av tomta.

§ 3.
F ' ..
estewgmen” gm’- tekznxacix-9.6}/160

I festeavgift betaler festeren årli g kr ....................................... .., kroner ................................................................,

beregnet etter ...................... .. % om året av tomteverdi kr. ........................................

1. galian!”
Festeavgiften betales halvårlig forskuddsvis hvert års »

u]. malerens konto 1 Hon éfwambmxsk. ‘iwéestxmri
og ' -

1) Festekontrakten ma stemples (forsynes med stempelmerker) innen 30 dager etter utstedelsen.

Når festekontrakten sendes til tinglysing ma:

a. avskrift av kontrakten med alle pategnlnger og underskrifter m. v. medsendes,

b. tinglyslngsdommeren anmodes om a påføre kontrakten anmerkning om heftelser (pengeheftel-

ser, grunnbyrder o. 1.),

c. et tilstrekkelig beløp tll tinglysingsgebyr, attestgebyr og returporto medsendes.
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§ 4.

Sikkerheten for festeavgiften.

Til sikkerhet for festeavgiften forbeholder grunneieren seg panterett i de bygnin-
ger som oppføres på tomta.

Hvis bygningen(e) er pantsatt til Den Norske Stats Husbank, skal grunneieren til

en hver tid dog bare ha prioritet for forfallen avgift for inntil ett år (foru ten retten til
fr emtidig avgift).

Hvis festeavgiften ikke betales i rett tid, er grunneieren berettiget til uten søks-
mål å inndrive den forfalne avgift og å sette bygningen (e) til tvangsauksjon.

§ 5.

Festetiden.

Festetiden skal være....................år.

Etter festetidens utløp skal festeren ha rett til å innløse tomta etter dens verdi
på løsningstiden med fradrag for verdiøkning som følge av påkostninger og forbedrin-
ger bekostet av festeren og dennes forgjengere, dersom ikke grunneieren vil forlenge
festekontrakten på rimelige vilkår eller etter lovlig skjønn overta bygningen(e) på tomta
og godtgjøre verdiøkningen av tomta som følge av påkostninger og forbedringer be-
kostet av festeren og dennes forgjengere.

§ 6.

Overdragelse eller pantsettelse av festeretten.

Festereh er berettiget til å overdra eller pantsette festeretten i henhold til denne
kontrakt, når dette skjer i samband med overdragelse eller pantsettelse av bygningen(e)
på tomta.

I tilfelle av tvangssalg av bygningen(e) er kjøperen berettiget til å overta feste-
retten.

§7.

Særlige vilkår så lenge det hviler lån på bygningen (e) på tomta
av Den Norske Stats Husbank.

Så lenge det hviler lån på bygningen (e) på tomta av Den Norske Stats Husbank
skal:

Festekontrakten ikke utløpe selv om kortere festetid er avtalt.

9’.5‘

Tomta ikke kunne forlanges ryddet.

Festeavgiften ikke kunne forhøyes uten bankens samtykke.

P9'

Husbanken eller kommunen i tilfelle av fe steledighet være berettiget til å sette

inn ny fester på de opprinnelige vilkår for den gjenværende del av festetiden

eller evt. lånets løpetid.

§8.

Spesielle vilkår.
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.1.Ww

2.

3.

4.

EfiatwforwfiwhebyggeWtomtanwa2W1 Ménmattenmaxwfesterenmhgg
fatt underretning om tildelingen av tomt.

Tvedestrand fermannekap kan tillate naboer og andre å føre
.Wxannzweämkleakkledninger,MeamtwlinjerwngmkablemWformatrøm

og antenner n.v. over tomten. Eventuell skade erstattes
av flefl Sum får tlllatelae til slik Zxemåeringawwwwmwwm

Festeavgiften 1'9é?2’~11§.x:§3.§...4......£9£lfm3.£1.....?b.:i.J......1mn.anmpzriaindeksen
hvert 10. år.

Festeavgiften omfatter også rett til bruk av felleearealer
1 boligfeltet.

äyttbart virke av gåetående skog på tanten ti;ngrerWgrunn—
e.eren.

§9.

Dekning av utgifter i samband med bortfestingen.

Utgiftene til måling og kartlegging av tomta samt stempling og tinglysing av

festekontrakten bæres av

§ 10.

Ikrafttreden.

Denne kontrakt trer i kraft l.l...],9.'.?.g ............................ ..

Første forfallsdag betales avgift bare for den tid som kontrakten har vært i kraft.

Denne kontrakt er utferdiget i to eksemplarer, som grunneieren og festeren hver

har ett av.

Som grunneier: Som fester

ø”) å» " x/
den ..................................................................... ........ ..r: ....... .. Cixi: den .......................................................... ..

/ /Q/ V !/f, V V , /tttttttttttttt « i » « m z ' i
(grunneier) / (fe.-gter)

Herved bekreftes at grunneieren har un- Herved bekreftes at festeren har under-
derskrevet kontrakten i vårt nærvær og skrevet kontrakten i vårt nærvær og at

at han er over 21 år. han er over 21 år.

...................................................................................................................." 1. ”" mmw. Mmmmmmmm

.t¢Qfl£:. L ...... ....... ml nåkka ............................... " 2
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Om bestillingen

Ordrenr
00282798

Dato
18.06.2026

Referanse
322260080

Ident
2010/88085/200

Har du mottatt feil dokument?
Hvis du har mottatt et annet dokument enn det du har bestilt, ta kontakt med oss så vi får sendt deg 
riktig dokument.

Lurer du på hvorfor opplysninger i dokumentet er blitt sladdet?
Den som mottar et dokument hvor opplysninger er sladdet, kan innen 3 uker be om en nærmere 
begrunnelse for sladdingen, jf. offentlighetsloven § 31 andre ledd.

Dersom du ønsker å klage på at opplysninger er sladdet, kan dette påklages i henhold til 
offentlighetsloven § 32 innen 3 uker fra dokumentet er mottatt. Klagen sendes til Kartverket.

Er dokumentet feilaktig eller mangelfullt sladdet?
Før dokumenter sendes ut blir personnummer og taushetsbelagte opplysninger sladdet. Har du mottatt 
et dokument som er feilaktig eller mangelfullt sladdet ber vi deg ta kontakt med oss.

Kontakt

Ved andre henvendelser, kontakt Kartverket på

E-post
post@kartverket.no

Telefon
32 11 80 00

Besøksadresse
Kartverksveien 21,
3511 Hønefoss

Postadresse
Postboks 600 Sentrum,
3507 Hønefoss
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Utskriftsdato: 17.06.2026

Tvedestrand kommune
Adresse: Tjennaveien 30, 4900 Tvedestrand
Telefon: +47 94148921

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

Kommunenr. 4213 Gårdsnr. 30 Bruksnr. 12 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Skibheiveien 22, 4900 TVEDESTRAND

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 143

Navn Kommuneplan 2017 - 2029

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 07.02.2017

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

Delarealer Delareal 677 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende



 
 
 
 
 
 


2
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Kulturminnerapport
Eiendom 4213 30/12

Utskriftsdato 17.06.2026 Antall datasett 4

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

0 Berørte datasett

Ingen datasett

4 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner - SEFRAK Kulturminner – Fredete bygninger

 
 



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med 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 er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik 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
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
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, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfølger.



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. 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 o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
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 liknende 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 medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes 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 overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Skibheiveien 22, 4900 Tvedestrand
Gnr. 30, Bnr. 12, Tvedestrand kommune.

Oppdragsnummer:
322260080

Meglerforetak: Privatmegleren Kragerø

Saksbehandler: Håkon Haugland

Telefon / Mobil: 35 98 30 00 / 979 58 996

E-post: hakon.haugland@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

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

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

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 
fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

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

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

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


