Merdo 92, 4818 FARVIK

Merdo - Sorlandsidyll med nydelig
utsikt, sandstrand og sjobu -
Skjermet og solri




Merdo - Sorlandsidyll med
nydelig utsikt, sandstrand
0g sjobu - Skjermet og
solrikt

Eiendommen ligger idyllisk i ekte sgrlandsmiljp pd Merdg med

nordvestvendt og saerdeles solrik, usjenert og skjermet beliggenhet,

sol fra tidlig morgen til sen kveld og flott utsikt over Merdgfjorden,

Leif Christian de Presno over mot Tromgy, His@y, skjeergarden og innseilingen mot Arendal.
Ved tilhgrende sjgbod med tilhgrende platting ligger man helt ned til
stranden.

Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder

Mobil 47201 274

E-post leif.christian.d Ktiv.
pos eif.christian.depresno@aktiv.no Eldre bolighus med enkel standard og endel oppgraderingsbehov

Aktiv Eiendomsmegling Arendal men stort potensiale.

Vestre Gate 2, 4836 Arendal. TLF. 469 09 000 )
Nydelig terrassert hagetomt.

Innhold:
1. etasje: Vindfang, kjgkken, spisestue, stue, soverom/konto. Gang
med utgang og wc-rom.

Nokkelinformasjon
AN 0 asjo Loftsetasje: Gang, 2 soverom.

Prisant.: Kr 12000 000, Kjeller med kjellerrom/grovkijeller.
Omkostn.: Kr 301 350,
Total ink omk.: Kr'12 301 350, Sjgbod med 2 rom.
Selger: Erik Bendvold
. o Det foreligger idéskisser fra arkitekt Bjgrn Barexstein som inspirasjon
Salgsobjekt: Fr|t|dse|endom til eventuell endret planlgsning ved renovering av eiendommen.
Eierform: Eiet
Byggear: 1654
BRA-i/BRA Total  84/110 kvm
Tomtstr.: 647.4 kvm
Soverom: 3
Antall rom: 5
Gnr./bnr. Gnr. 209, bnr. 22
Oppdragsnr.: 1409250062
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 84 kvm
BRA - e: 26 kvm

BRA totalt: 110 kvm

Sjebod
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 26 kvm Bod.

Sommerhus/fritidsbolig
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 58 kvm Stue/spisestue, kjgkken, ganger, wc, soverom, trapperom.
BRA-i: 26 kvm 2 soverom, gang.

Ikke malbare arealer
Wc-rom pa hovedplan og loftsgang er ikke malbart.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

| hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjgr hva rommet
defineres som.

Trapp er medregnet i sin helhet for alle etasjer.

Det er ikke foretatt kontroll om innredet rom er byggemeldt eller godkjent slik de
benyttes idag.

Det er ikke utfgrt undersgkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.

Utfart enkel maling av TBA og kan avvike fra faktiske mal, det er ikke foretatt malinger
av gangveier, brygger etc.

Lav takhgyde i boligen, bjelker i himling under 1.90.

Toalettrom er ikke tatt med i arealet i sin helhet pga. under 1.90

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
647.4 kvm

Tomtebeskrivelse

Tomten er opparbeidet med hage pa flere nivaer fra strand og sjsbod med tilhgrende
platting samt usjenert hage over 2 nivaer hvor det er grovplanert med murer, hekk og
noe beplantning.

Eiendommen har tilhgrende ca. 15 meters strandlinje hvor deler av denne er avsatt til
friomrdde. Eiendommen har ogsa stor brygge ca. 15 lgpemeter brygge pa 2 sider, totalt
ca. 45 m2. Her er god oppholds- og badeplass samt plass til flere bater. 2 andre
eiendommer er opplyst & ha hver sin rett til bryggeplass pa bryggen. Bryggen er stengt
med port og merket som privat brygge.

Bryggen er ikke matrikkelfgrt som egen parsell eller fremkommer i tinglyste avtaler,
men er eierforholdet juridisk vurdert av advokatfirmaet Hall & Co basert pa historiske
dokumenter. Ytterste del av bryggen har vaert benyttet av denne eiendom i bade denne
og tidligere eiers eietid. Sa langt det har latt seg dokumentere tilhgrer bryggen
eiendommen og har gjort det i lang tid, minst tilbake til 1962. Retten er ogsa tinglyst
gjennom delingsforretning for bnr. 30 (1833 og 1916), rettsforlik i 1962 og 1990.

Beliggenhet

Eiendommen ligger idyllisk i ekte sgrlandsmiljg p& Merdg med norvestvendt og
saerdeles solrik, usjenert og skjermet beliggenhet, sol fra tidlig morgen til sen kveld og
flott utsikt over Merdgfjorden, over mot Tromgy, Hisgy, skjeergarden og innseilingen
mot Arendal. Eiendommen ligger hgyt og fritt i terreng med tilbaketrukket uteplass
over flere nivaer med fritt utsyn og begrenset innsyn. Fra sjsbod med tilhgrende
platting ligger man helt ned til stranden.

Rundt pa gya kan man vandre pa hyggelige, smale stier mellom sgrlandshusene eller
kafeen som ligger like bortenfor. Like pa nedsiden er det flott sandstrand samt egen,
stor brygge. Her ligger ogsa en romslig sjsbod med fin uteplass helt i strandkanten.

Merdg er et populeert utfartssted og har 2 meget populeere badestrender samt forgvrig
flotte fri- og turomrader. Adkomst med egen bat eller fergeforbindelse fra Arendal
sentrum.

Merdg er en gy i Arendal og tidligere uthavn ved Skagerrakkysten, like sgr for Arendal,
mot havet like ved innseilingen til Arendal, pa innsiden av Store- og Lille Torungen fyr.
Tidligere var gya bebodd pa heldrsbasis men i nyere tid er det primaert kjent som ferie-
og turiststed. Merdg er en skikkelig Sgrlandsidyll og populeert utfartssted med fine
badeplasser og flotte badestrender. Den gamle sgrlandsbebyggelsen og de koselige
smale gatene rundt pa gya kombinert med flotte fri- og turomrader er en uslaelig
kombinasjon.

Merdg 92



Eiendommen og Merdg forgvrig har historie helt tilbake til seilskutetiden.

| sommerhalvaret gar det ferge fast ut til Merdg flere ganger om dagen fra Arendal
sentrum. Det er ogsa cafe med kiosk og serveringsbevilling. Merdg har ogsa eget
museum.

Adkomst

Det gar ferge fra Arendal sentrum til Merdg. Nar man ankommer med fergen
(Pellebrygga) ligger eiendommen opp til hgyre. Fergen har flere avganger pr. idag i
sommersesongen. Med egen bat er det fa minutters battur fra f.eks. Revesand pa
Tromay eller inn til Arendal sentrum og gjesthavnen. Det er ikke biltrafikk pa Merdg.

Bebyggelsen
Frittliggende sommerhus og sjgbod.

Bygningssakkyndig
His Bygg AS Jens Christian Edvardsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Eldre boligeiendom, opprinnelig oppfert rundt 1650 og senere benyttet som fritidsbolig
i nyere tid. Eiendommen er nd bruksendret til fritidsformal. Eiendommen har enkel
standard og endel oppgraderingsbehov for 4 tilfredsstille dagens krav til standard.
Hovedkonstruksjon er i tsammer pa grunnmur av naturstein. Tak av typen saltak, tekket
med teglstein. Tak er renovert i 2024. Utvendig er det stdende kledning og vinduer med
1 og 2-lags glass. Sjgboden har ukjent byggear og fremstar moden for renovering.
Denne er oppfort i trekonstruksjon pa grasteinsmur med saltak tekket med teglstein.

Enebolig:

Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke bygningstegninger.

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Nei

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja

Se eget ark og egenerklaering fra eier.

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja

Takhgyde under 220 Bjelker i stue under 1.90. Arealet er tatt med da bredde mellom
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bjelker er over cc 600mm Manglende rgmningsvindu loftsetasje (sum bredde+hgyde
under 1.50m)

Sjgbod:

Byggetegninger, brannceller og krav for rom til varig opphold

Det foreligger ikke tegninger

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk
forskrift? Nei

Er det ifglge eier utfgrt hAndverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Nei

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Nei

Enebolig

Standard : Enkel standard

Vedlikehold : Bygningene fremstar med behov for vedlikehold, reparasjoner og videre
oppgraderinger.

Sjgbod

Standard : Lav standard

Vedlikehold : Sjgboden fremstar byggteknisk i darlig forfatning og renovering i sin
helhet vurderes paregnelig

Se komplett tilstandsrapport ved His Bygg AS datert 06.05.2025 for ytterligere detaljer
og tilstandsvurderinger.

Sammendrag selgers egenerklaering

- Eiendommen er kjgpt i 2023.

- Kjenner du til feil tilknyttet vatrom; Ja. Viser til takstmannen rapport.

- Det er lagt rgr for frostfritt v/a fra kommunalt sommernett inn i husets kjeller. Utfgrt
ved Egil Bringsverd Eftf VVS.

- Noe vanninnsig inn i kjellerrom.

- Vannskade pa gulv etter vannlekkasje rundt pipelgp. Lagt nytt tak og nytt pipelgp
samt takrenner og dreneringsnedlgp v/Viga Bygg AS hgsten 2024.

- Kjenner du til skjeve gulv eller lignende; Ja. Henviser til takstrapport.

- Skogmaur i 2024, sanert samme ar. Viser ellers til takstmannens rapport vedrgrende
rate.

- Fjernet luftstrekk og lagt jordkabel v/Richard Andersen Elektro Arendal.

- Arbeider pa tak/fasade er utfgrt ved Viga Bygg AS.

- Eiendommen har ikke ferdigattest. Eiendommen er oppf@rt i 1654 og dette var
uaktuelt pa den tiden.

- Henvis til komplett salgsoppgave for eiendommens heftelser.

Innhold
1. etasje: Vindfang, kjgkken, spisestue, stue, soverom/konto. Gang med utgang og
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wc-rom.
Loftsetasje: Gang, 2 soverom.
Kjeller med kjellerrom/grovkijeller.

Det foreligger idéskisser fra Tyholmen Arkitektkontor v/Bjgrn Barexstein som
inspirasjon til eventuell endret planlgsning ved renovering av eiendommen. Ideskissen
gir alternativ planlgsning med mulighet for inntil 4 soverom og 2 bad m.m. Se vedlagte
skisser i salgsprospekt. Arkitekten skriver fglgende i sin uttalelse:

Forbedringspotensiale:

-nye vatrom

-flere soverom.

-bedre trapp

-unnga gjennomgangsrom

-hgydeproblem fra spisestue til stue.

Forbedre inngangsforholdene, som er helt i den ene enden av huset (mye innvendig
trafikk for @ komme til de ulike rommene nar trappen er i motsatt side)

Lgsning.

1 etg:

-Flytte inngangspartiet til mer sentral plassering (dagens kjgkken)

-Ny trapp til 2 etg fra ny entre og opp sentralt pa loftet (gir mulighet til separat inngang
til to soverom).

-innrede et hovedsoverom i 1 etg ved inngangen (dagens inngangsparti)

-Omgjgre spisestuen til kjpkken

-senke gulv i kjgkken 30 cm

-lage direkte utgang til hage mot stranda fra kjgkken

-Bruke dagens trappeomrade til bad/wc

2 etg

-ny trapp sentralt i huset gir mulighet til to soverom med separat inngang.

-nytt bad i tidligere trappeomrade. (Begge soverommene kan fa direkte adkomst.
-walk-in garderobe (evt bod) i dagens loftsgang.

@verloft:

NB! Jeg har ikke skissert dette men gverloftet er seerdeles sjarmerende med synlige
temmergavler. Taket er nylig lagt nytt og isolert over dette. Dette loftet kan brukes som
sovehems men da med tilknytning med et av soverommene under — eller at det blir to
soverhemser — en fra hvert soverom.

Standard
Eiendommen gar over 2 plan og har behov for oppgradering / modernisering i forhold
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til dagens standard.

Hovedetasjen har vindfang, kjgkken, spisestue og stue, soverom, gang med utgang og
toalettrom. Innvendige overflater har furugulv, malte flater, tapet eller malt panel pa
vegg samt malte tak, dels med panel.

Kjgkkenet har eldre malt, profilert innredning.

Toalettrommet har servant. Her var tidligere installert forbrenningstoalett, men dette er
fiernet, da eiendommen na er klargjort for offentlig tilknytning.

Loftsetasjen har gang / alkove samt 2 soverom. Overflater har fugulv, tapet og malte
plater.

Ved ombygging og renovering er det fremlagt idéskisse med alternativ planlgsning
som passer husets utforming og gir mulighet for flere soverom, vatrom, endrede
trapperom m.v. Kontakt megler for utfyllende informasjon.

Sjgboden er pa 26 m2 og bestar av 2 rom. Det er enkel standard. Det er ogsa en solrik,
dels inngjerdet terrasse i tilknytning til sjgboden.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Veggkonstruksjon TG2:

- Tammerkonstruksjon med utvendig stdende bordkledning. Eier opplyser om fatt
utfert utbyttinger av enkelte bord med rateskader.

Vurdering av avvik:

- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
- Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

- Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Tiltak

- Lokal utbedring ma utfgres.

- Kledning uten apen lufting innebaerer hyppigere vedlikeholdsbehov da fukt ikke tgrker
ut pa samme mate som med en luftet konstruksjon. Utbytting av enkelte bord eller
anlegge ny kledning med lufting og museband ma vurderes individuelt.

Takkonstruksjon/Loft, TG2
Saltak konstruksjon

Merdg 92



10

Vurdering av avvik:

- Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner pa at det er punktering avdampsperre, som
medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.
- Isolasjon er ikke innfestet ordentlig stedvis. Konstruksjonen er ikke ferdigstilt.

Tiltak:
- Det bgr gjgres lokale tiltak.

Dgrer TG2: Enkel funksjonstest av dgrer, det er ikke utfgrt vurderinger av vindtetting/
tetthet da dette innebeerer inngrep i konstruksjoner.

Vurdering av avvik:

- Det er pdvist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan
oppsta.

- Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Tiltak
- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Utvendige trapper, TG2
Utvendig trapp i betong.

Vurdering av avvik:

- Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
- Betongtrapp har mindre sprekker/skader

- Enkelte avskallinger og reparasjoner ma paregnes.

Tiltak
- Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens forskriftskrav.
- Paviste skader ma utbedres.

Radon, TG2:
- Bygget er ikke oppfert med radon duker utfra byggear og normal utfgrelse. Det er ikke
utfert radonmalinger som er fremvist.

Vurdering av avvik:

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.

- Kartet kan ikke benyttes til & forutsi radonkonsentrasjonen i enkeltbygninger. Den
eneste maten a fa sikker kunnskap om radon i en bygning, er & gjennomfgre en maling.
Radon i inneluft avhenger ikke bare av geologiske forhold, men ogsa av bygningens
konstruksjon og drift, samt kvaliteten av radonforebyggende tiltak
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Tiltak
- Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
- Ved eventuelle forhgyede verdier ma det eventuelt utfgres sikring mot radon.

Innvendige dgrer, TG2
- Innvendig dgrer med slette fronter og fyllingsderer fra forskjellige arstall

Vurdering av avvik:
- Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Tiltak
- Lokal utbedring ma paregnes.

Kjgkken, Overflater og innredning, TG2
- Kjokken med profilerte fronter, laminat benkplate. Det er ikke installert vann/avlgp og

utstyr er ikke installert.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Tiltak
- Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Elektrisk anlegg, TG2
- Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Kommentar:

1.Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)?
Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Kommentar:Vet ikke, men ny jordkabel ble lagt og utvendig stremskap ble montert
hgsten 2024

2.Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ja
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Kommentar:

3.Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske
anlegget etter 1.1.1999?

Ja

Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

6.Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

Kommentar:

7.Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa
deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?

Nei

Kommentar:

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

Nei

Kommentar:

10.Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Nei

Kommentar:
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14.Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa
langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

Kommentar:

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

Kommentar:

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

Ja

Kommentar:Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa anlegget og synlig av forskjellige
arganger. Bygningen vurderes under renovering og gjennomgang av eksisterende
elektriske komponenter ved videre renovering anbefales.

Grunnmur og fundamenter, TG2
- Grunnmur oppfg@rt i natursteinsmur, murpusset.

Vurdering av avvik:
- Grunnmuren har sprekkdannelser.
- Skjevheter i boligen som relateres til setninger.

Tiltak

- Lokal utbedring ma utfgres.

- Ved drenering anbefales videre undersgkelser av grunnmur med videre drenering,
fuktsikring.

Forhold som har fatt TG3:
- Vinduer TG3: Malte trevinduer med 1-lags glass, 2 lags glass
Vurdering av avvik:

- Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.

- Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

- Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
- Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.
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Tiltak
- Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.
- Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Overflater,TG3
- Det er utfert visuell befaring av innvendige overflater. Visuell befaring uten utfert
inngrep.

Vurdering av avvik:

- Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

- Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

- Skader synlig i etasjeskille som relateres til avdamping fra grunn. Boligen fremstar
som et renoveringsobjekt der grad ma vurderes individuelt og etter den enkeltes behov.

Tiltak
- Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn, TG3
- Det er utfert visuell undersgkelse og enkel nivellering pa tilfeldig valgte plasser.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

- Malt hgydeforskijell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

- Krypkjeller under stubbloft, hgyere fukverdier ble registrert. Synlig store skjevheter og
nedbgyninger som relateres til setninger, underdimensjonerte bjelker.

Tiltak
- For & fa tilstandsgrad 0 eller T ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere
undersgkelser ma foretas for & fa kartlagt omfanget for utbedring.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Krypkjeller,TG3
- Krypkjeller, kjellerrom under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:
- Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun vurdert i tilgjengelige
deler. Krypkijeller regnes for a vaere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og
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rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av
fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er
avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i
eller i forbindelse med krypkjelleren.

- Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkijeller.

- Det er pavist synlig vann i krypkijeller eller synlige tegn pa innsig av vann i krypkjeller.
- Fuktskader i kryperom skyldes lange perioder med relativ luftfuktighet (RF) over ca.
80 % og temperaturer over 5—6 °C. Den hgye luftfuktigheten kan vaere et resultat av
manglende fuktsperre mot grunnen og utilstrekkelig ventilasjon. Kryperom som er
ventilert med uteluft, far ogsa hey luftfuktighet fordi temperaturen i kryperommet i
deler av sommerhalvaret er lavere enn utetemperaturen. De varmetrege massene i
bakken i kryperommet holder pa kulda, og gj@r at temperaturen der stiger saktere enn i
utemiljget. Fuktig, varm luft som trekkes inn i kryperommet pa forsommeren, kjgles
ned, og da stiger den relative luftfuktigheten.

Tiltak

- Andre tiltak:

- Isolering av bakken vil dempe det temperaturmessige etterslepet og gi lavere relativ
fuktighet (RF) i de kritiske periodene sommerstid. Isolering av bakken erstatter ikke
varmeisolasjon i bjelkelaget. Grunnen avrettes med Igs lettklinker eller pukk. Pa
avrettingen isoleres det med isolasjonsplater, for eksempel 50 mm ekspandert
polystyren (EPS) eller mineralull innstgpt i plastfolie (vintermatter). Alternativt isoleres
grunnen med minimum 300 mm lettklinker. P4 oversiden av isolasjonsmaterialene
legges en fuktsperre, for eksempel 0,2 mm polyetylenfolie. Ved bruk av vintermatter er
det ikke behov for separat folie. Hgy grunnvannsstand, vann som fglger bart fjell eller
som transporteres kapillaert opp til overflaten, kan tilfgre kryperommet fritt vann. |
tillegg kan vann som trenger inn gjennom lave ventiler eller sar i ringmuren, samt
lekkasjevann fra rgrinstallasjoner i kryperommet, samle seg i groper. Fritt vann ma
dreneres bort fgr videre utbedring starter.

Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Innvendige trapper, TG3
- Malt/lakket tretrapp

Vurdering av avvik:

- Det er ikke montert rekkverk.

- Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

- Det er liten frihgyde i trappelgp

- Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Tiltak

- Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
- Trappen ma paregnes skiftes ut.

- Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.
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Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Avtrekk, TG3
Vurdering av avvik:
- Det er ikke pavist noen form for ventilering av kjskkenrommet (lukket rom).

Tiltak
- Det bgr om mulig etableres mekanisk avtrekk ut.
Kostnadsestimat : Under 10 000

Spesialrom

1. etasje > Wc (ikke malbart)

Overflater og konstruksjon,TG3

- Toalettrom der alt av utstyr er fjernet og vann/avigp er fiernet.

Vurdering av avvik:

- Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for &
kunne gi TG 0/1.
- Fuktproblematikk i forbindelse med krypkijeller/kjellerrom

Tiltak
- Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner
- Ventilasjon, TG3

Naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
- Ingen ventilering utover apning av vindu.

Tiltak

- Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
- Boliger fra det aktuelle byggearet vurderes utfra dagens forskrifter a veere under
ventilerte. Anbefales & anlegge vegg ventiler i tillegg til lufte spalter pa vinduer i rom
med bruks belastning for tilfredsstillende ventilering. Aktiv bruk av mekanisk
ventilasjon pa vatrom og kjgkken ved bruk anbefales slik at varm fuktig luft
transporteres ut av bygningen.

Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000
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Branntekniske forhold, TG3

- Rgykvarslere ihenhold til forskriftskrav med minst byggeforeskrift 1985 Anbefales
brannslukningsapparat i hver etasje. Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at
byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal
vaere minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken, stue,
sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne hgres tydelig
pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom rommene er lukket.

17.Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Ja

Kommentar:

18.Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

Kommentar:

19.Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet,
men minst Byggeforskrift 1985?

Ja

Kommentar:

20.Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

Kommentar:
Kostnadsestimat : Under 10 000

Tomteforhold/Drenering, TG3

- Dreneringsmasse og eller dreneringsrgr er skjult under bakkeniva ukjent tilstand. Ved
visuelle observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.

Vurdering av avvik:

- Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/

sveert begrenset effekt.

Tiltak
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- Det ma foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.
Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Forstgtningsmurer, TG3
- Betong forstgtningsmurer.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.

- Det er pavist storre sprekker og/eller skjevheter i muren.

- Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Tiltak

- Paviste skader ma utbedres.

- Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.
Kostnadsestimat : 100 000 - 300 000

Terrengforhold, TG3
- Terrengforhold med plen rundt boligen.

Vurdering av avvik:

- Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot
muren.

- Eier opplyser om vannrgr fra brgnn som kommer inn i kjellerrom som er forsgkt tettet
men kommer synlig vann inn.

Tiltak
- Det bgr foretas terrengjusteringer.
Kostnadsestimat : 10 000 - 50 000

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder

uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Nytt tak med tekking i 2024.
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Modernisert/Pakostet ar
2024

Parkering
Ingen tilhgrende parkeringsplass. Mulighet for leie av parkerings- og bryggeplass pa
fastlandet. Konferer megler.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If, polisenummer 2598700

Radonmaling

Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa at det som
resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli ngdvendig & treffe radonreduserende
tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av kjgper.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Eventuell oppvarming med ved eller elektrisk oppvarming.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter ma derfor legge til grunn at
eiendommen har energimerke G.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 12 000 000

Omkostninger kjgper
12 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger
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300 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

301 350 (Omkostninger totalt)
317 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
320 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

12 301 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

12 317 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

12 320 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 6 840 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter bestar av sommervann og hytterenovasjon.

Eiendomsskatt
Kr 8 106 for ar 2025

Formuesverdi primaerbolig
Kr 393 223 for ar 2023

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 1 572 892 for ar 2023

Andre utgifter

Frivillige kostnader:

Medlemsskap Merdg vannverk: kr. 200,- /ar.
Medlemsskap Merdg vel: 200,- /ar.

Eventuelt medlemsskap i Merdg Avlgp SA: kr. 4.250,- /ar.
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Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 209, bruksnummer 22 i Arendal kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

4203/209/22:
14.10.1833 - Dokumentnr: 900015 - Utskifting
Gjelder denne registerenheten med flere

07.02.1947 - Dokumentnr: 151 - Utskifting
Gjelder denne registerenheten med flere

19.06.1979 - Dokumentnr: 5046 - Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:209 Bnr:21

09.08.1990 - Dokumentnr: 6182 - Best. om bat/bryggeplass
Rettighetshaver: Gunnar Dag Larsen

04.09.2024 - Dokumentnr: 1904880 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:209 Bnr:21
Bestemmelse om beplantning/vegetasjon/hekk

Dokumentnr: 905259 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - BESTAENDE EIENDOM
EIENDOMMEN ER OPRETTET F@R 1930

22.06.1922 - Dokumentnr: 900048 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:4203 Gnr:209 Bnr:44

01.01.2020 - Dokumentnr: 1366875 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0906 Gnr:209 Bnr:22
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Ferdigattest/brukstillatelse

| fglge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller
ferdigattest pa eiendommen, og plan- og bygningslovens formelle forutsetning for
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. Eiendommen en antatt
oppfert i 1654. Arendal kommune byggesak har godkjent bruksendring til fritidsbruk i
2024.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppferte bygg som er
sgkt for 1. januar 1998. Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike bygg.
Dette betyr ikke at ulovlig oppfgrte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Vei, vann og avlgp

Tilknyttet sommervann (godkjent til utvendig vegg). Det er nylig lagt nye vann- og
avlgpsrer pa frostfri dybde fra kommunalt nett inn til husets kjeller, som ble pakoblet
kommunens sommerledninger nd i 2025. Det er ogsa nedgravd pumpestasjon (ma
el-tilkobles) og montert vannmaler.

Merdg avigpslag arbeider for & etablere frostfritt heldrs vann og avlgpslgsning til
denne og flere eiendommer. Eventuell fremtidig helarslgsning vil kunne medfgre ekstra
kostnader.

Regulerings- og arealplaner

Regulert omrade; plan for Del 1; Merdg, vedtatt i kraft 27.10.2022. Formal:
Fritidsbebyggelse. Bebyggelse og anlegg, detaljreguleringssone bebyggelsesplan,
Kulturmiljg, bevaringsverdig bebyggelse og bygningsmiljg i.h.t. gjeldende
kommuneplan.

Boligen er i 2024 godkjent bruksendret fra heldrs- til fritidsformal.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut (fritidsformal).

Verneklasse/SEFRAK

Det gjgres oppmerksom pa at eiendommen er SEFRAK-registrert. SEFRAK-registeret er
et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Bygget
kan ha vernestatus, men i mange tilfeller er de kun fort i registeret pa grunn av alder.
Kommunen har ikke opplyst om at bygget har noen vernestatus, men det kan likevel
foreligge spesielle restriksjoner i forhold til om-/pabygging og generell utnyttelse av
eiendommen.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
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bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Meglerprovisjon: 1%

Tilrettelegging: kr. 12.900,-

Grunnpakke markedsfgring: kr. 22.750,-
Garantipremie: kr. 3.800,
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Oppgjer: kr. 6.900,-
Grunnbok og elektronisk signering: kr. 4.389,-

Ansvarlig megler

Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder
leif.christian.depresno@aktiv.no

TIf: 472 01 274

Ansvarlig megler bistas av

Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder
leif.christian.depresno@aktiv.no

TIf: 472 01 274

Oppdragstaker
De Presno & Partnere AS, organisasjonsnummer 991843566
Vestre Gate 2, 4836 Arendal

Salgsoppgavedato
15.05.2026
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| rimereit.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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R | rimereit.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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akuv.
HR2 | rimereit.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Merdg 92, 4818 FARVIK
(I ARENDAL kommune
# gnr. 209, bnr. 22

Sum areal alle bygg: BRA: 110 m? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 06.05.2025 Rapportdato: 16.05.2025 Oppdragsnr.: 20249-1816 Referansenummer: CJ2194

Autorisert foretak: His Bygg AS Var ref: Jens Christian

Edvardsen/His
bygg AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet 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 far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

His Bygg AS

Org.nr 991059059

Rapportansvarlig

Jens Christian Edvardsen
Uavhengig Takstingenigr
jens@hisbygg.no

901 96 262

Norsk takst

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato: 06.05.2025
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Merdg 92, 4818 FAERVIK His Bygg AS
Gnr 209 - Bnr 22 Vikaveien 19 k I I
4203 ARENDAL 4817 HIS  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato: 06.05.2025 Side: 3 av 24
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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His Bygg AS ‘
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56

Bolig fra 1654 i henhold til tidligere opplysninger.

Boligen fremstar med behov for renovering og er synlig
pabegynt med nylig omlagt taktekking og takkonstruksjon.
Staende bordkledning der skjevheter, manglende lufting og
stedvis noe rateskader registrert.

Manglende fuktsikring av grunnmur.

Krypkjeller/kjeller under boligen der hgyere fuktverdier ble
registrert i stubbloftsgulv, skader etter skadeinnsekter i baerende
konstruksjon til gulv.

Stgrre skjevheter i etasjeskille som relateres til
underdimensjonering, setninger i boligen.

Vinduer fra forskjellige arstall, behov for utbyttinger,
reparasjoner av enkelte vinduer pga. rateskader og generelt
vedlikeholdsbehov.

Vann og avlgp er helt fiernet i boligen og er lagt opp nytt VA
anlegg (se egen beskrivelse fra eier)

Sammendrag er ikke utfyllende for rapportens innhold og ma
leses i sin helhet.

Se forgvrig punkter nedenfor.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke bygningstegninger.
Sjgbod

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato: 06.05.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

12 Oppdraget er utfgrt av en uavhengig og sertifisert takstingenigr,
som fglger det regelverk og de etiske regler Norges takst har

10 fastsatt for medlemmene.

g Undersgkelsen er utfgrt visuelt, kombinert med enkle malinger.

Levetidsbetraktninger er basert pa NBI byggdetaljblader
6 700.320/330
Der det er tvil om bruken av enkelte rom, defineres arealbruken
etter undertegnedes skjgnnsmessig vurdering.

Takstmann har ingen bindinger til rekvirent og er uavhengig.
2 His bygg AS er firmaet som har utarbeidet rapporten og ved
eventuelle reklamasjoner er det His bygg AS med org.nr
991059059 som er ansvarlig for rapporten.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

Forskriftsbrudd ut over det som er kommentert i rapporten er
TG1: Mindre eller moderate avvik

ikke vurdert

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Awvik som kan kreve tiltak Gyldig 1 ar fra befaringsdato, skulle det veere oppdateringer
I 7G3: Store eller alvorlige awvik underveis sa er det befaringsdato som gjelder.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Rapporten kan ikke brukes flere boligsalg.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Enkelte bilder er tatt med inn i rapporten som er
eksempelbilder fra bygningsdeler, tilstandsgrader pa de enkelte

Anslag pé utbedringskostnad punkter er utfra en helhetsvurdering.
5 Det er ikke utfgrt tilstandsvurderinger av bryggeanlegg.
4 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
3
Enebolig
2
(3P STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
1
5 @ utvendig > Vinduer Ga til side
0 <
; Ga til sid
Ingen umiddelbare kostnader o Innvendig > Overflater e
Tiltak under kr 10 000 o
) © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak I kr 50 000 - 100 000 .
° fitakmetiom kr © innvendig > Krypkijeller Gé til side
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
% Tiltak over kr 300 000 © innvendig > Innvendige trapper Gé il side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gé til side
@  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gé til side
© Tomteforhold > Drenering Gé til side

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 6 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side
© Tomteforhold > Terrengforhold Ga il side
© Kjokken > 1. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
0 Spesialrom > 1. etasje > Wc (ikke malbart) > Ga til side

Overflater og konstruksjon

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@) Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@) Utvendig > Dgrer Ga til side
@) Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
@ Innvendig > Radon Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si

0 Kjokken > 1. etasje > Kjpkken > Overflater og a til si

innredning

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 7 av 24
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Tilstandsrapport

His Bygg AS ‘
Vikaveien 19 k I I

4817 HIS  Norsk takst

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1654 I henhold til tidligere opplysninger
Standard

Enkel standard

Vedlikehold
Bygningene fremstar med behov for vedlikehold, reparasjoner og
videre oppgraderinger.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Utvendig primaertekking med teglstein

Taket er nylig renovert.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert
fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Var oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

D Nedlgp og beslag

Takrenner og nedlgp av metall. Vurderes i normal stand.

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato: 06.05.2025

Veggkonstruksjon

Tgmmerkonstruksjon med utvendig staende bordkledning.
Eier opplyser om fatt utfgrt utbyttinger av enkelte bord med rateskader.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Kledning uten dpen lufting innebaerer hyppigere vedlikeholdsbehov da
fukt ikke tgrker ut pa samme mate som med en luftet konstruksjon.
Utbytting av enkelte bord eller anlegge ny kledning med lufting og
museband ma vurderes individuelt.

Side: 8 av 24
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Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Saltak konstruksjon

Vurdering av avvik:
* Det er fra loft/kryploft pavist indikasjoner p3 at det er punktering av
dampsperre, som medfgrer svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

Isolasjon er ikke innfestet ordentlig stedvis.
Konstruksjonen er ikke ferdigstilt.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres lokale tiltak.

Oppdragsnr.: 20249-1816

His Bygg AS ‘ I I

Vikaveien 19
4817 HIS  Norsk takst

U RN Vinduer

Malte trevinduer med 1-lags glass, 2 lags glass

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

 Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

 Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
® Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Befaringsdato: 06.05.2025 Side: 9 av 24
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Tilstandsrapport

cm Dgrer

Enkel funksjonstest av dgrer, det er ikke utfgrt vurderinger av
vindtetting/tetthet da dette innebaerer inngrep i konstruksjoner.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald

trekk kan oppsta.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Utvendige trapper

Utvendig trapp i betong.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
* Betongtrapp har mindre sprekker/skader

Enkelte avskallinger og reparasjoner ma paregnes.
Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk til dagens

forskriftskrav.
¢ Pdviste skader ma utbedres.

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato: 06.05.2025

His Bygg AS ‘
Vikaveien 19 k I I

4817 HIS Norsk takst

INNVENDIG

LACED Overflater

Det er utfgrt visuell befaring av innvendige overflater.
Visuell befaring uten utfgrt inngrep.

Vurdering av avvik:

 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Skader synlig i etasjeskille som relateres til avdamping fra grunn.
Boligen fremstar som et renoveringsobjekt der grad ma vurderes
individuelt og etter den enkeltes behov.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er utfgrt visuell undersgkelse og enkel nivellering pa tilfeldig valgte
plasser.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist fuktskader i etasjeskiller

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Krypkjeller under stubbloft, hgyere fukverdier ble registrert.
Synlig store skjevheter og nedbgyninger som relateres til setninger,
underdimensjonerte bjelker.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Side: 10 av 24
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_ '8 Radon

Bygget er ikke oppfgrt med radon duker utfra byggear og normal
utfgrelse. Det er ikke utfgrt radonmalinger som er fremvist.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Kartet kan ikke benyttes til a forutsi radonkonsentrasjonen i
enkeltbygninger. Den eneste maten a fa sikker kunnskap om radon i en
bygning, er a gijennomfgre en maling. Radon i inneluft avhenger ikke
bare av geologiske forhold, men ogsa av bygningens konstruksjon og
drift, samt kvaliteten av radonforebyggende tiltak

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Ved eventuelle forhgyede verdier ma det eventuelt utfgres sikring mot
radon.

8 Pipe og ildsted

Mursteinspipe med ildsted

Synlig utfgrt piperehabilitering, ildsted er ikke montert og ikke ferdigstilt
med murpuss etc.

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato: 06.05.2025

Krypkjeller

Krypkjeller, kjellerrom under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for & vaere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsuvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

 Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

® Det er pavist synlig vann i krypkjeller eller synlige tegn pa innsig av
vann i krypkjeller.

Fuktskader i kryperom skyldes lange perioder med relativ luftfuktighet
(RF) over ca. 80 % og temperaturer over 5-6 °C. Den hgye
luftfuktigheten kan vaere et resultat av manglende fuktsperre mot
grunnen og utilstrekkelig ventilasjon. Kryperom som er ventilert med
uteluft, far ogsa hay luftfuktighet fordi temperaturen i kryperommet i
deler av sommerhalvaret er lavere enn utetemperaturen. De varmetrege
massene i bakken i kryperommet holder pa kulda, og gjer at
temperaturen der stiger saktere enn i utemiljget. Fuktig, varm luft som
trekkes inn i kryperommet pa forsommeren, kjgles ned, og da stiger den
relative luftfuktigheten.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Isolering av bakken vil dempe det temperaturmessige etterslepet og gi
lavere relativ fuktighet (RF) i de kritiske periodene sommerstid. Isolering
av bakken erstatter ikke varmeisolasjon i bjelkelaget.

Grunnen avrettes med lgs lettklinker eller pukk. Pa avrettingen isoleres
det med isolasjonsplater, for eksempel 50 mm ekspandert polystyren
(EPS) eller mineralull innstgpt i plastfolie (vintermatter). Alternativt
isoleres grunnen med minimum 300 mm lettklinker.

Pa oversiden av isolasjonsmaterialene legges en fuktsperre, for
eksempel 0,2 mm polyetylenfolie. Ved bruk av vintermatter er det ikke
behov for separat folie.

Hg@y grunnvannsstand, vann som fglger bart fjell eller som transporteres
kapillzert opp til overflaten, kan tilfgre kryperommet fritt vann. | tillegg
kan vann som trenger inn gjennom lave ventiler eller sar i ringmuren,
samt lekkasjevann fra rgrinstallasjoner i kryperommet, samle seg i
groper. Fritt vann ma dreneres bort fgr videre utbedring starter.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Innvendige trapper

Malt/lakket tretrapp

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato: 06.05.2025

Vurdering av awvik:

* Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Det er liten frihgyde i trappelgp

* Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.
Konsekvens/tiltak

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
¢ Trappen ma paregnes skiftes ut.

o Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendige dgrer

Innvendig dgrer med slette fronter og fyllingsdgrer fra forskjellige arstall

Vurdering av avvik:

 Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring ma paregnes.

KIGKKEN
1. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjgkken med profilerte fronter, laminat benkplate.
Det er ikke installert vann/avlgp og utstyr er ikke installert.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

* Det ma péregnes lokal utbedring/utskiftning.
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1. ETASJE > KIPKKEN

LAEED  Avtrekk

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist noen form for ventilering av kjgkkenrommet (lukket
rom).

Konsekvens/tiltak
* Det bgr om mulig etableres mekanisk avtrekk ut.

Kostnadsestimat: Under 10 000
SPESIALROM

1. ETASJE > WC (IKKE MALBART)
Overflater og konstruksjon

Toalettrom der alt av utstyr er fjernet og vann/avlgp er fijernet.

Vurdering av avvik:
® Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Fuktproblematikk i forbindelse med krypkjeller/kjellerrom

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Ventilasjon

Oppdragsnr.: 20249-1816

Naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.
* Ingen ventilering utover apning av vindu.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Boliger fra det aktuelle byggearet vurderes utfra dagens forskrifter a
vare under ventilerte.

Anbefales a anlegge vegg ventiler i tillegg til lufte spalter pa vinduer i
rom med bruks belastning for tilfredsstillende ventilering.

Aktiv bruk av mekanisk ventilasjon pa vatrom og kjgkken ved bruk
anbefales slik at varm fuktig luft transporteres ut av bygningen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Befaringsdato: 06.05.2025 Side: 13 av 24
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@ Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

0 Vet ikke, men ny jordkabel ble lagt og utvendig strgmskap ble
montert hgsten 2024

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel

Oppdragsnr.: 20249-1816
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termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

1

[

. 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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa anlegget og synlig av
forskjellige arganger. Bygningen vurderes under rnovering og
giennomgang av eksisterende elektriske komponenter ved videre
renovering anbefales.

Generell kommentar

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa anlegget. Undertegnede har
ikke elektrofaglig kompetanse og tilstandsvurdering beror pa
dokumentasjon og visuell undersgkelse av tilfeldig komponenter i
boligen.

Anbefaler gjennomgang pa det elektriske anlegget med en utvidet el-
kontroll fgr bruk

(' JED Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Rgykvarslere ihenhold til forskriftskrav med minst byggeforeskrift 1985
Anbefales brannslukningsapparat i hver etasje.

Eieren av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal veere
minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken,
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal
kunne hgres tydelig pa oppholdsrom og soverom nar dgrene mellom
rommene er lukket.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato: 06.05.2025

Fundamenteringen i seg selv er ikke synlig, tilstandgrad pa
fundamentering er derfor satt ut fra visuelle vurderinger av bygningen,
kontroll av grunnmurens synlige deler, byggets alder og stabilitet.

Drenering

Dreneringsmasse og eller dreneringsrgr er skjult under bakkeniva ukjent
tilstand.
Ved visuelle observasjoner er det ikke avdekket fuktsikring.

Vurdering av avvik:
 Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har
funksjonssvikt/sveert begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur oppfgrt i natursteinsmur, murpusset.
Vurdering av avvik:

e Grunnmuren har sprekkdannelser.
Skjevheter i boligen som relateres til setninger.
Konsekvens/tiltak

¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Ved drenering anbefales videre undersgkelser av grunnmur med videre
drenering, fuktsikring.
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Forstgtningsmurer

Betong forstgtningsmurer.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
* Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i muren.
¢ Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra

dagens krav.

Konsekvens/tiltak
® Paviste skader ma utbedres.

* Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

T R T

e 2y
o

Oppdragsnr.: 20249-1816
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Terrengforhold

Terrengforhold med plen rundt boligen.

Vurdering av avvik:

¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Eier opplyser om vannrgr fra brgnn som kommer inn i kjellerrom som er
forspkt tettet men kommer synlig vann inn.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Befaringsdato: 06.05.2025 Side: 16 av 24
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Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse fra eier anbefales a lese for div. kommentarer.

Vann og avlgp er synlig innlagt nytt i kjeller rom men er ikke videre
installert i boligen og er derfor ikke funksjonsprgvd og settes derfor ikke
tilstandsgrad pa punktet.

Videre undersgkelser og tilstandsvurderinger ma eventuelt utfgres av
rgrlegger/grunn entrepengr.

«l april / mai 2025 ble det lagt V/A-rgr pa frostfri dybde fra kommunalt
nett (vann og avlgp ble padkoblet kommunens sommer-VA-ledninger) inn
i kjelleren pa huset. Dessuten ble det nedgravd pumpestasjon (som ma
el-tilkobles), samt montert vannmaler. Merdg avlgpslag arbeider for a fa
etablert frostfritt, heldrs V/A til denne og flere eiendommer (pr. mai
2025). @nsker man denne helarslgsningen, vil ekstra kostnader pélgpe,
eller s3 vil kostnadene matte refunderes meg direkte (ekstra kostnad for
kjgper) som fglge av at jeg evnt ma for betale for dette — fgr salget er
gjennomfgrt.»

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato: 06.05.2025 Side: 17 av 24
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Bygninger pa eiendommen

Sjgbod

Anvendelse

Byggear Kommentar
Ukjent byggear

Standard
Lav standard
Vedlikehold

Sjpboden fremstar byggteknisk i darlig forfatning og renovering i sin
helhet vurderes paregnelig

Beskrivelse
Garasje:

Eldre sjgbod med grasteinsmur. Utvendige overflater med malt stdende trekledning med vedlikeholdsbehov der utbytting av
hele flater anbefales.

Saltakkonstruksjon vurderes underdimensjonert pga. synlig skjevheter i konstruksjonen.

Utvendig tekking med teglstein som vurderes passert forventet levetid med behov for omlegging i sin helhet
Dgrer, vinduer enkle med synlig skader og tregheter.

Renovering i sin helhet vurderes paregnelig av bygningsdeler pga. skader, alder, slitasje, underdimensjonering
Tilstandsgrad 3 settes som en helhetsvurdering

TG:3

Brygge tilhgrende eiendommen:

Delvis steinfylling og trebrygge pa paler.

Det er store skjevheter i bryggen og anleggelse av ny brygge, stgrre reparasjoner vil vaere paregnelig
Tilstandsgrad 3 settes som en helhetsvurdering.

TG: 3

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 18 av 24
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa 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 ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 20249-1816

Befaringsdato:

06.05.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

N[

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1. etasje 58 58
Loftsetasje 26 26
SUM 84
SUM BRA 84
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasle Stue/spisestue, Kjgkken, Ganger, Wc
' ! (ikke malbart), Soverom, Trapperom
Loftsetasje 2 soverom, Gang (ikke malbart)
Kommentar
| hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjgr hva rommet defineres som.
Trapp er medregnet i sin helhet for alle etasjer.
Det er ikke foretatt kontroll om innredet rom er byggemeldt eller godkjent slik de benyttes idag.
Det er ikke utfgrt undersgkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.
Utfgrt enkel maling av TBA og kan avvike fra faktiske mal, det er ikke foretatt malinger av gangveier, brygger etc.
Lav takhgyde i boligen, bjelker i himling under 1.90.
Toalettrom er ikke tatt med i arealet i sin helhet pga. under 1.90
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det foreligger ikke bygningstegninger.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja
Kommentar:  Se eget ark og egenerklzering fra eier.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja

Kommentar: Takhgyde under 220
Bjelker i stue under 1.90. Arealet er tatt med da bredde mellom bjelker er over cc 600mm
Manglende rgmningsvindu loftsetasje (sum bredde+hgyde under 1.50m)

Sjebod
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAl:::I)kong SUmM USRS ((75: :)I kongareal
Etasje 26 26
SUM 26
SUM BRA 26
Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 20 av 24
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Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Bod

Etasje

Kommentar

| hovedsak er det bruken av rommene ved befaringen som avgjgr hva rommet defineres som.

Trapp er medregnet i sin helhet for alle etasjer.

Det er ikke foretatt kontroll om innredet rom er byggemeldt eller godkjent slik de benyttes idag.

Det er ikke utfgrt undersgkelse av lovligheten av TBA som er anlagt.

Utfgrt enkel maling av TBA og kan avvike fra faktiske mal, det er ikke foretatt malinger av gangveier etc.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 84 0
Sjgbod 0 26

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

06.5.2025 Jens Christian Edvardsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

4203 ARENDAL 209 22 0 0 647.4 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Merdg 92

Hjemmelshaver
Bendvold Erik

Oppdragsnr.: 20249-1816 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 21 av 24

72



Merdg 92, 4818 FARVIK HisBygg As Y
Gnr 209 - Bnr 22 Vikaveien19 |\ I I

4203 ARENDAL 4817 HIS Norsk takst

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
8 000 000 2023

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.05.2025
2 16.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a 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 fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar 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, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO 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 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 20249-1816
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser 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 undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (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 oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar 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. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling 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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig 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 @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CJ2194

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Arendal kommune
Postboks 123
4891 Grimstad

Telefon: 37 01 30 00

MEGLEROPPLYSNINGER

Disse opplysninger er gitt i henhold til informasjon som foreligger i kommunens

arkiv/databaser.
Kommunen er ikke ansvarlig for eventuelle feil/mangler i produktinformasjonen.

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: [209 [Bnr.: |22 |Fnr.: | Snr.:
Adresse: Merdg 92, 4818 Faervik Dato: 23.04.25 HT
Beregnet areal: |647,4m?
Bygningstype: Fritidsbygg
Tatt i bruk: 1654
Ja x | Nei | Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse — bygg. Finnes ikke i vare arkiv
x |Ja Nei | Ferdigmelding VA. Kun pa supplerende arbeid/reparasjon

Denne megleroppgaven inneholder falgende:

Situasjonskart

Ledningskart (Kommunalt vann- og avigpsnett)

Vegstatus-kart

Kommunale eiendomsgebyrer

Bygningstegninger

XX (X[ X [ X | X

Matrikkelrapport

Arealplanstatus — oversendt i egen forsendelse
e kommuneplan

reguleringsplan/bebyggelsesplan/planer under arbeid

L]
e reguleringsplan med situasjonskart (situasjonskartet er ikke juridisk bindende)
e reguleringsbestemmelser




Vann- og avlgpsforhold

Offentlig vann (sommervann)
Offentlig avlep

Privat avlgpsanlegg

000 xs
= ] ] (&

Vannmaler

Arendal kommune jobber aktivt med tilsyn av private avlgpslgsninger. For husstander som har
innlagt vann, privat eller kommunalt, og ikke er koblet til det kommunale avlgpsnettet,

ma det forventes tilsyn av anlegget ved eiendommen og potensiell kostnad for utbedring av
avlgpsanlegget.

Bygninger med slamavskiller som er tilknyttet offentlig avlep kan fa palegg om utkopling av
slamavskilleren.

Dersom ledningsnettet krysser privat grunn kan det foreligge spesiell avtale om dette. Avtalen kan
enten veere tinglyst eller den kan foreligge i kommunens arkiv.

Grunneier vil veere ansvarlig for & gjennomfare/bekoste eventuelle tiltak med hensyn til utbedring av
lekkasje pa private stikkledninger for vann/avigp.

Ja Nei
Palegg Vann/Avigp gitt [] [x]
Kommunale eiendomsgebyr
Kommunale eiendomsgebyr for 2025 kr. 12 056,-
(abonnement og forbruk vann og eiendomsskatt)
Herav eiendomsskatt pr ar kr. 8 106,-

For eiendommen med vannmaéler, blir forbruket pa vann og avlgp avregnet 1.gang pr ar.
Forbruket vil variere ut fra antall personer i boligen.

Ved eierskifte bgr vannmaler leses av. Det ma ogsa sjekkes nar forrige avlesning ble gjort.
Ta kontakt med kommunen hvis forbruket for vann og avlgp endres.

Agder Renovasjon har ansvar for avfallsordningen. For opplysninger om renovasjonsabonnementet
og gebyr ma Agder Renovasjon kontaktes.

Eiendommer med private avigpsanlegg blir fakturert for et tilsynsgebyr, pr d.d.
kr 853,- pr ar.
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Utsnitt av

GRUNNKART

Tegnforklaring
Nayaktig
—— Middels neyaktig
= Mindre nayaktig
—— Mindre - lite ngyaktig

Unayaktig

209/36

i 209/1

\

\ Kartet er ikke malestokkholdig




Tegnforklaring:

Vannledning
Utsnitt av — s = =« = Avlap fellesledning
= « = «+ = « = Avlep spillvannsledning T

LEDNINGSKART @ |= == == o= o= = Overvannsledning
o Kum

Planlagte vann- og avi@ps- N
anlegg

209/36

209/109

tre\valen

j=—1

. 209/85 e

| Kartet er ikke malestokkholdig |
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Utsnitt av

VEGSTATUS-KART

Tegnforklaring

Privat veq

- Privat gang- og sykkelsliigagate
Kommunal veg
Ki 'ﬂﬂﬂ_?'ﬂﬂ iigag:

—————— Fylkat's gnng-’og sykkelsligagale

vene steina

TN -~

@32

iheia

g e

1 209/79

Kartet er ikke mélestokkholdig




Arendal kommune
Byggesak (S)

TYHOLMEN ARKITEKTKONTOR AS

Arrestbakken 1

4836 ARENDAL
Var saksbehandler Saksnummer Kontaktperson Dato
Jon Harald Vagsvoll BYGG-24/01875 25.11.2024

oppgis ved alle henvendelser

Vedtaksbrev - 209/22 - Merde 92 - Bruksendring - Erik Bendvold

Eiendom (gnr/bnr/snr/fnr).  209/22/0/0

Ansvarlig seker: TYHOLMEN ARKITEKTKONTOR AS
Tiltakshaver: Erik Bendvold
VEDTAK:

Kommunen gir tillatelse til bruksendring som omsgkt.

Kommunen innvilger fravik fra TEK17, for isolasjonsevne, tetthet og ventilasjon.

Gebyr
Det palgper saksbehandlingsgebyr med kr. 10 090. Faktura ettersendes tiltakshaver.

Tiltaket gjelder

Det er skt om tillatelse til bruksendring av den gamle boligen til fritidsbolig, trolig i trad med de
siste 40-50 ars bruk. Det opplyses at huset skal vaere oppfert i 1654,

Hovedhuset opplyses a ha et bebygd areal pa 75 m2 og bruksareal pa 87 m2. Sjgboden har et BYA
pa 26 m2 og bruksareal har et BRA pa 24 m2. Eiendommens utnyttelsesgrad er pa 15,6%.

Kontaktinformasjon: www.arendal. kommune.no Telefon: +47 37 01 30 00
Postadresse: Postboks 123, 4891 GRIMSTAD E-post: postmottak@arendal kommune.no
Beseksadresse: Sam Eydes plass 2, 4836 ARENDAL

Org.nr.: 940493021
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Nabovarsling
Tiltaket er nabovarslet. Det er ikke mottatt merknader.

Fravik fra TEK17

Redegjgrelse av bruksendringen og seknad om fravik fra TEK:

«Erik og Kitty Bendvold kjopte denne eiendommen for noe mer enn et ar siden som fritidsbolig, men det viser
seg at bygningen fremdeles er registrert som bolig. Vi er ikke klar over hvor lenge bygningen er brukt som
fritidsbolig, men det er minst 40 ar, kanskje mer. Da er vi titbake flere ledd for dagens eier. Med defte som
bakgrunn sekes det om bruksendring fra bolig til fritidsbolig, som er og har vaert den reelle bruken.

Nar man sgker om bruksendring, s& mé man i henhold til plan og bygningsioven vurdere om bygningen
oppfyller dagens forskrifter, og evt sgke om fravik eller oppgradere bygningen om den ikke fyller dagens krav
Dagens hovedbygning skal veere bygd i 1654, og oppfyller naturlig nok ikke alle dagens forskrifter. Det sekes
imidlertid om bruksendring fra bolig til fritidsbolig, som har lavere krav {il blant annet isolasjonsevne, tetthet og
ventilasjon. Hadde bygningen veert under 70 m2, sa hadde man vaert fritatt fra alle krav, men i dette tilfelle, sé
har bygningen noe mer enn 80 m2 BRA.

Huset er pusset opp i «nyerey tid, og har fatt koblede vinduer og eksira isolasjon, blant annet i svalgangsdelene
som tidligere var helf uisolerte. Huset er ogsa panelt pé nytt, og har i den sammenheng fatt vindtetting, og det er
isolasjon opp mot kaldloft. Det er mekanisk avirekk fra kjskken og bad. Alt i alt sa antar vi at huset falger
isolasjonskrav som var gyldige for boliger frem til 1987. Nar det gjeider tetthet sa er detfe betraktelig bedre enn
opprinnelig. Eftersom huset er verneverdig og hovedsakelig bygd i temmer, s vil det ikke veere bra for huset &
tette det for mye heller. Det er ikke anledning til & skifte til mer energiskonomiske

vinduer ut fra reguleringsbestemmelsen pa eiendommen.

Sett i forhold til at dette allerede pr i dag er en fritidsbolig som hovedsakelig brukes om sommeren, sa& mener vi
at fravikene fra gjeldende tekniske forskrifter er aksepfable. Pa grunn av sin alder og verneverdi, sa vil det heller
ikke veere enskelig eller mulig 4 oppné dagens krav. Det bgr nevnes at eiendommen kun er tilknyttet vann fra
midt i april til slutten av mai, og at man i praksis ikke bruker bygningen utenom denne perioden.

Dersom det gnskes ytterligere informasjon, kan vi gjerne kontaktes.»

Erklaert ansvar

Foretak: Funksjon/tiltaksklasse:

Beskrevet ansvarsomrade:

Tyholmen Arkitektkontor AS | PRO/M

Vurdering av isolasjonsevne og
tetthet i forbindelse med
bruksendring.

Kommunens vurdering

Ansvarlig seker

Swekerrollen er foreslatt satt til tiltaksklasse 1. Kommunen slutter seg til dette, og seknaden tas med

dette til behandling.

Naturmangfoldloven

| saker som bergrer naturmangfoldet, plikter kommunen & vurdere omsekte tiltak i forhold til de
miljerettslige prinsippene som fremgar av naturmangfoldloven §§ 8-12, jf. § 7. Kommunen kan

ikke se at naturmangfoldet, jf. nml § 3 bokstav i), vil bli bergrt av det omsmkte tiltaket. Derfor
vurderes ikke de miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldioven §§ 8 til 12.

Arealplanstatus og juridisk grunnlag

Den aktuelle eiendommen er i kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg. Eiendommen er
videre omfattet av reguleringsplanen Havseya-Sandvigen-Torjusholmen-Ragevik-Ravesand-
Gjessgya-Merdg, vedtatt 27.10.2022. Den er regulert til fritidsbebyggelse, og ligger innenfor
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delomrade BFR1. Til reguleringsplanen er det knyttet et sett bestemmelser.
Det er inntegnet byggegrense mot sj@en i reguleringsplanen.

Tiltaket er etter det kommunen kan se i trad med planen.

Fravik fra Tek

Det sgkes om fravik fra TEK17 for isolasjonsevne, tetthet og ventilasjon. Det opplyses i se@knaden
for at bygningen skal vaere bygd i 1654 og dermed oppfyller den naturlig nok ikke, men det
opplyses at bygningen har blitt oppgradert i nyere tid. Det har blant annet blitt satt inn nye vinduer
og bygget har blitt etterisolert og vindtetting. Ansvarlig seker opplyser at isolasjonskravet som
gjaldt frem til 1987 sannsynligvis ville veert oppfylt med sann som det er i dag. Det skal veere
installert mekanisk avtrekk fra kjgkken og bad. Nar det gjelder krav til tetthet sa argumenteres det
for at siden det er snakk om et verneverdig temmerhus vil det ikke vaere bra om huset ble for tett.
Vinduene opplyses a ikke vaere mulig a bytte for bedre energigkonomi pa grunn av
reguleringsbestemmelsene.

Kommunen finner avvikene tilstrekkelig begrunnet og det innvilges fravik fra TEK 17 for

isolasjonsevne, tetthet og ventilasjon.

Vannforsyning, slukkevann og aviep

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigpsanlegg.

Gjennomferingsplan, tiltaksklasser, erklaert ansvar mv.

Kommunen skal pase at de angitte ansvarsomradene dekker tiltaket og er plassert i riktige
tiltaksklasser, jf. pbl § 21-4 annet ledd. Kommunen har ingen merknader knyttet til
gjennomfaringsplan, og valg av tiltaksklasser.

Med hilsen
ARENDAL KOMMUNE

Jon Harald Vagsvoll
Ingenigr

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg:

Kopimottakere: Erik Bendvold
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Arendal kommune
Byggesak (S)

TYHOLMEN ARKITEKTKONTOR AS

Arrestbakken 1

4836 ARENDAL
Var saksbehandler Saksnummer Kontaktperson Dato
Susanne Styve Klausen BYGG-25/00297 25.03.2025

oppgis ved alle henvendelser

Vedtak - 209/22 - Merdg 92 - tilkobling VA - installasjon vatrom

TILLATELSE TIL TILTAK
Tiltakssted: Merdg 92. 4818 FAERVIK Gnr/Bnr: 209/22

Tiltaket: Legging av avlgpsledning og etablering av pumpekum
Oppgradering av vatrom

Tiltakshaver: Erik Bendvold

Ansvarlig soker: TYHOLMEN ARKITEKTKONTOR AS

VEDTAK:

Med hjemmel i pbl. § 19-2 gis det dispensasjon fra reguleringsbestemmelse 2.1.7 i
reguleringsplan «Havsgya-Sandvigen-Torjusholmen-Rzaegevik-Raevesand-Gjessgya-
Merdo» for legging av avilgpsledning og etablering av pumpekum.

Kommunen gir tillatelse til legging av avigpsledning, etablering av pumpekum og

oppgradering av vatrom som omsgkt.

VILKAR:
Massene som graves opp skal tilbakefgres nar arbeidet er avsluttet.

Gebyr
Det palgper saksbehandlingsgebyr med kr. 27 700. Faktura ettersendes tiltakshaver.

Kontaktinformasjon:  www.arendal.kommune.no Telefon: +47 37 01 30 00

Postadresse: Postboks 123, 4891 GRIMSTAD E-post: postmottak@arendal.kommune.no
Besoksadresse: Sam Eydes plass 2, 4836 ARENDAL

Org.nr.: 940493021



ARENDAL KOMMUNE

AREALPLANSTATUS
Gnr.: 209 Bnr.: 22 Fnr.: Seks;j.
nr.:
Adresse: Merde 92, 4818 Faervik Dato: 09.04.2023, lgu

Kommuneplan:
Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023- 2033

Formal:

Bebyggelse- og anlegg

Hensynssone; detaljeringssone bebyggelsesplan
Beskrivelse: Gjeldende reguleringsplan styrer arealbruksformdlene for omrddet (gra skravur).

Hensynssone 570 kulturmiljg; bevaringsverdig bebyggelse
Bevaringsverdig bygningsmilje- Merdg

Sefrak-registrert bygg

Se kartutsnitt i figur 1.1 under.

Reguleringsplan:

Arealplanid: Plannavn: Vedtatt i kraft:

09062017-14 Del 1; Merdg 27.10.2022

Havsgya-Sandvigen-Torjusholmen-Rzegevig-
Ravesand-Gjessgya-Merdg - Arendal kommune

Formal: fritidsbebyggelse

Det meste av eiendommen er regulert.

‘Planer under arbeid: |x\ NEI ‘ \JA

Merknader: |

Del 1; Merdg er vedtatt

Havsgya-Sandvigen-Torjusholmen-Raegevig-Raevesand-Gjesseya-Merde - Arendal kommune

Opplysningene er gitt etter de dokumenter som finnes i vért arkiv med direkte betydning for
eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer.

Se var hjemmeside for nyttig informasjon om planer i Arendal kommune.
https://www.arendal.kommune.no/

Side 1 av 4
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Utsnitt av

KOMMUNEPLANEN 2023-2033
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Fig. 1.1 Utsnitt av gjeldende kommuneplan (Kartet er ikke mdlestokkholdig)
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Utsnitt av
REGULERINGSPLAN/BEBYGGELSESPLAN/PUA I¢

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende)
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ARENDAL KOMMUNE

BESTEMMELSER FOR
OMRADEREGULERINGSPLAN

HAVSQ@YA- SANDVIGEN- TORJUSHOLMEN- RAEGEVIG-REVESAND- GJESSQYA-
MERDQ

Arkivsak: 17/2833
Planident: 09062017-14

Vedtatt i Arendal bystyre: 27.10.2022, PS 22/189
Plankartet datert: 04.03.2020, sist revidert 25.05.2022

DEL 1: MERDG

FORMAL MED PLANEN

1.1
Formalet med reguleringsplanen er & bevare omradets saerpregede kulturmiljg og kultur- og
kystlandskapet.

Hovedhensikten med planen er:

e alegge til rette for at det kan etableres et nytt eller oppgradert ferjeanlap
e alegge til rette for rivning og/eller gjenoppbygging av offentlige brygger og kaier
e alegge til rette for noe oppgradering av gangvei

BESTEMMELSER TIL AREALBRUKSFORMAL

2.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1)

2.1.1 Fellesbestemmelser

Eksisterende bygninger og bygde tiltak innenfor omradet tillates ikke revet eller fjernet.
Reperasjoner skal foretas pa tradisjonell mate, der bare adelagte deler skiftes ut.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfort kopi eller tilneermet kopi med samme plassering, identisk
vindus- og derplassering, dimensjoner og hoyder. Det skal benyttes tradisjonelle
materialer og byggeteknikker.

2.1.2 Utbedring og reparasjon
Ved reparasjon og annen istandsetting ma sa lite som mulig av de gamle materialene skiftes
ut. Gamle bygningsdeler skal repareres pa tradisjonell mate.



Bygningenes karakter med hensyn til former, materialer, maélestokk, proporsjoner,
vindusinndeling, detaljer og annet, skal beholdes. Yttervegger, tak, vinduer, dgrer og andre
detaljer skal veere tilsvarende eller tilpasses de originale.

21.3 Tak

Tak skal tekkes med enkeltkrum, brent, rad teglstein, dersom ikke annet taktekkingsmateriale
kan dokumenteres. Eldre teglstein skal gjenbrukes om mulig. Nye kvister, takopplett eller
takvinduer tillates ikke.

2.1.4 Yttervegger

Dersom deler av kledning og listverk ma skiftes, skal disse ha dimensjoner og eventuell
profilering som eksisterende eller opprinnelig. Kledning skal repareres pa tradisjonell mate,
der bare gdelagte deler erstattes.

2.1.5 Vinduer og darer

Vinduer som ma skiftes ut skal utfares av tre med utadslaende rammer med sidehengsling og
fast midtpost.

Vinduene skal veere enkle, koples eller ha innvendige varerammer. Alle typer vinduer skal
utfares i synlig tre med kittfals i ytre ramme.

Nye takvinduer tillates ikke.

Inngangsderer skal veere i heltre. Formpressede dgrer er ikke tillatt. Innadsldende
inngangsdarer tillates ikke byttet ut med utadslaende.

2.1.6 Verandaer og terrasser
Verandaer og terrasser er ikke tillatt der det ikke kan dokumenteres at det har veert det
opprinnelig.

2.1.7 Terreng
Bestemmelsen gjelder i hele planomradet, ogsa utenfor byggegrensene.

Terrengformasjoner, terrenganlegg, stier, murer, steingjerder, trapper og rekkverk m.m. skal
bevares. Det samme gjelder branner og brannhus. Brgnnhus skal bevares pa sin opprinnelige
plassering over brgnnen.

Det skal ikke sprenges, fylles eller graves, verken i sja eller pa land.

Nye murer eller reparasjon av murer skal fortrinnsvis oppfares i terrmurt stein, eventuelt med
fuging.

Fortayningsinnretninger tillates ikke fjernet.

Hagegjerder og innhegninger skal utformes som tradisjonelle gjerder, med tradisjonelle
dimensjoner og utforming.

2.1.8 Veier
Bestemmelsen gjelder i hele planomradet, ogséa utenfor byggegrensene.

Offentlige eller alminnelig brukte gangstier skal bevares.

2.1.9 Ny bebyggelse og/eller bruksendringer

Nye tilbygg, buer eller uthus pa inntil 10 m2 BRA kan tillates, med en begrensning pa
1 pr. boenhet.

Slike bygninger skal ha pulttak eller saltak med en maks gesimshgyde pa 2,5 m.
Buer og uthus skal plasseres bak hovedhuset pa eiendommen og plasseres i
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terrenget pa en mate som gjgr de minst mulig synlig fra sjgen eller det offentlige rom.
Uthus skal ha et tydelig preg som uthus. Det er kun tillatt med 1-2 sma vinduer.
Glassdgrer tillates ikke. Buer og uthus tillates ikke innredet til varig opphold.
Verandaer, balkonger, altaner og terrasser over bakkeniva, skal unngas.

Ny bebyggelse skal i karakter, starrelse og proporsjoner tilpasses bebyggelsen i
omradet. Nye bo- /fritidsenheter eller bruksendringer av buer til fritidsformal tillates
ikke. Tilbygg eller nye buer skal plasseres slik at det ikke eksponeres mot sjgen. Nye
bygg skal ikke plasseres pa hgydedrag, men legges i nedkant av knauser og

topper.

Nybygg skal ikke vaere hgyere enn omkringliggende bebyggelse. Ny bebyggelse skal
ha symmetrisk saltak med takvinkel mellom 30° og 40°.

Store glassflater er ikke tillatt. Det skal benyttes tradisjonelle materialer, stein, tre og
tegltakstein, samt tradisjonelt formsprak og dimensjoner.

Bygningene skal males. Det skal ikke vaere kvister eller takvinduer pa takene.

Tekniske anlegg som antenner, solcellepanel, varmepumper og ventilasjonsanlegg
tillates ikke montert synlig mot sjgen eller mot det offentlige rom. Det tillates ikke fijernet gamle
bygningsdeler som fglge av slik montering.

Forstatningsmurer og skjeeringer skal ikke veere hgyere enn 1 m.

2.2 Fritidsbebyggelse, BFR 1-4
Pkt. 2.1.2-2.1.9 gjelder

23 O_BOP 1, Museumsformal
Pkt. 2.1.2-2.1.9 gjelder med de unntak som fremgar av bestemmelsen:

Innenfor omradet tillates museumsdrift, kafe og bevertning, samt ngdvendig service og lager
funksjoner.

Innenfor byggegrensen tillates oppfart mindre bygninger for kafedrift, lager, saniteer og
renovasjon, eller annen sekundaer bruk. Det kan tillates tilbygg inntil BRA= 40 kvm. Mgnet kan
ikke fa kotehgyde hgyere enn pa hovedhuset. Det tillates terrasse og ramper innenfor
byggegrensen i forbindelse med kafedriften.

Nye bo- eller fritidsenheter tillates ikke.
Jordet skal holdes apent og tillates ikke beplantet med annet enn gress.

2.3.1 Bestemmelsesomrade #1
Bygningene skal benyttes til museumsformal.

Ved reparasjoner gjelder fellesbestemmelsene i punkt 2.1.2- 2.1.8
Buene skal ikke males, verken utvendig eller innvendig.

Interigrbestemmelse: Baser, binger, trapper og annet fast interiar i buene skal bevares som
de er. Interigret tillates ikke endret, tildekket eller fijernet. Installasjoner knyttet il
brannsikkerhet og remning er tillatt.

24 O_BOP2, serviceomrade
Pkt. 2.1.9 gjelder

Eksisterende sanitaerbygg tillates revet. Innenfor byggegrensen tillates oppfert mindre
bygninger for saniteer og renovasjon. Minst et av avlukkene skal veere universelt utformet og
tilgjengelig.



Det kan ikke bebygges mer enn BRA 20 m?2 tilsammen. Mgneretning skal veere 90° pa
bryggeretningen. Maks magnekote er 6,0 moh. Bygningene skal ha rektangulaert grunnplan og
maneretning parallellt med lengden. Bygningene skal males. Det skal ikke veere kvister eller
takvinduer pé takene.

Platting og gangbane er tillatt, men ma utfares som tredekke.

25 Branndepot o_ BATB
Bygningen skal bevares, og kan bare benyttes til ulike installasjoner knyttet til brannvern.

2.6. BSB 1-23, private brygger
Brygger og fortayningsinnretninger skal bevares. Ved reparasjoner skal det benyttes
konstruksjon som er vanlig for brygger pa Merdg, bolverk/ steinkar eller stolpekonstruksjon.
Eksisterende betong- eller steinbrygger skal ogsa repareres med samme teknikk og
konstruksjon som brygga er bygd i.

Jdelagte bygningsdeler tillates byttet ut.
Det tillates ikke bygg eller konstruksjoner oppa bryggene.
Mudring rundt eller under bryggene tillates ikke.

2.7 O_BSB, offentlig brygge
Eksisterende brygge tillates revet. Ved gjenoppbygning skal det benyttes tradisjonell
konstruksjon med bolverk og/ eller paeler. Dekket skal vaere i tre. Hayden kan tilpasses, men
brygga kan ikke veere stgrre enn den er i dag. Det kan tilrettelegges for forteyning med
utriggere pa estsiden av o_BSB.

28 o_BAU
Omradet skal benyttes til vannpost og postkassestativ.

3. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2)

3.1 SG Gangvei

Gangvei ma tilpasses pa stedet og ligge innenfor formalet. Bredden kan vaere mellom 1,20 og
1,50 m. Det er tillatt & oppgradere gangbanen med hensikismessig dekke, fortrinnvis asfalt.
Det tillates noe pigging og utgraving, eller oppbygging med stein langs kantene innenfor
formalsgrensen for & tilpasse gangbanen. Rekkverk i tradisjonell utfarelse med smijern, tillates.

3.2 O_SK1 (Pellebrygga)
Kaia kan repareres, men konstruksjonen skal beholdes. Tredekket tillates skiftet ut med
tilsvarende i lengderetning. Det tillates ngdvendig rekkverk og evt. benker pa gstsiden av

brygga.

3.3 O_SK2

O_SK 2 skal ikke benyttes til fast ferjeanlgp. Det ma tilrettelegges for anlgp av guidebater
ytterst. Minst en av smabatplassene skal legges til rette for universell bruk. Hele kaia kan rives
og erstattes med tilsvarende konstruksjon og dekke.

3.4 O_SKA Kollektivanlegg (ferjeanlop)

Det mé& bygges en flytebrygge i bryggas lengderetning som ikke henger sammen med resten
av bryggekonstruksjonen. Det skal bygges en rampe fra eksisterende brygge ned pa denne
flytebrygga pa gstsiden.
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4. Gronnstruktur (§ 12-5 nr. 3)

4.1 Offentlig badeomrade: o_GB 1-3
Mindre plattinger og gangbaner er tillatt, men mé utfares som tredekke. | o_GB2 ma det sgrges
for uhindret rampe mellom universelt utformet toalett og tilrettelagt batplass i o_SK2.

4.2 Naturomrade GN

Kulturminner og kulturlandskap skal bevares, eller kan tilbakefares. Vegetasjon tillates fjernet.
Steingjerder skal ikke endres eller fijernes. Terrenginngrep tillates ikke.

Det tillates ikke fradelinger eller nye fritidsenheter innenfor omradet.

4.3 Friomrade o_GF

Det kan tillates tilrettelegging for fremkommelighet med smale gangbaner inntil 1 meter
bredde. Sprengning, oppfylling eller utgraving tillates ikke. Fortgyningsinnretninger skal
bevares der de er plassert. Naust innenfor omradet skal bevares.

5. Landbruks-, natur- og friluftsformal (§ 12-5 nr. 5)

5.1 LLH- seerlige landskapshensyn
Det saeregne kystkulturlandskapet skal bevares.

6. Bruk og vern av sjo og vassdrag (§ 12-5 nr. 6)

6.1 o_VB 1-2, badeomrade i sjo
Det tillates ikke moringer eller andre tiltak innenfor omradene, med unntak av badebayer.

6.2 Ferdsel VFB
Det tillates ikke tiltak som kan hindre fri ferdsel i sjg. Nye brygger, flytebrygger eller utvidelse
av eksisterende, tillates ikke. Mudring tillates ikke.

HENSYNSSONER

741 Bandlagte omrader eller bandlegging i pavente av vedtak (§ 11-8 d) (sone H_ 730,
annet lovverk, kulturminneloven)
Fredningsforskrift jf kulturminneloven gjelder i falgende soner:

H730_ 1 Kompassrose og loshytte

| tillegg gjelder: Sjgmannsgrafitti (andre graveringer i fiell) tillates ikke skadet, fiernet eller
overbygd.

H730_ 2 Museumsbygningen
H730_ 3 Kulturlag i sjo

7.2  Faresoner H370
Hoyspenningsanlegg

Det mé ikke anlegges tiltak som kan komme til hinder for adgang til ledningene.



BESTEMMELSESOMRADER

8.1 Bestemmelsesomrade #1
Se bestemmelser under arealbruksformalet.

8.2 Bestemmelsesomrade #2

Innenfor omradet tillates eksisterende sti oppgradert, evt lagt noe om og tilpasses terreng. Det
tillates lagt ut trappetrinn i stein. Rekkverk kan settes opp. Innenfor fredet sone H730_1 kan
det ikke slas ned paler i fiell pa sgrsida av stien. (med hensyn til sjgmannsgrafitti og
kompassrose)

8.3 Bestemmelsesomrade #3
Det tillates tilrettelagt en sti uten rekkverk som forbindelse fra gangvei o_SG til friomradet
o_GF. Stien kan ikke veere bredere enn 1 meter.

Arendal, 27.1 0.2922

L LA
i

Nora Moberg
saksbehandler

93



OBJEKT o
C-(‘LY a¥ell WO -
T
EIER
(tittel, navn, postadresse)
BRUKER
(tittel, navn, postadresse) =

REGISTRERING AV FASTE KULTURMINNI
| NORGE

REGISTRERING AV HU

I

SOSWA/4T0BE695 gegraii

Plass for fatografier

i Kommunenummer ringskrets nummer Husg lopenummer
|1 | kORTARKIV-NUMMER | 0% 6 [:FFT'] -~ 3
[T ! I |
& | Filmnummer | Bildenummer, laveste | Bildenummaer, b i
|2 | FOTOARKIV-NUMMER | :
g 3 i
T 5 | eroNOMISK KaRTVERK Sone @st-vest | sonen | Mord-ser Malestokk Bladnummer |
g BLAD-BETEGNELSE 3| > !
4+ | kooRDINATER System v=2 X |
tiylles ikke ut)
5 | KOMMUNE Kommune, navn Topogr. betegnelse, navn og nummar 1
& | TOPOGRBETEGNELSE
Undernummer (feste: m.m.)
ai | i [ n Plass for planskisse (1 ruteside = 1 meter)
ol 7 | MaTRIKKEL higg- | lav. hay e Rl - - i : i
z BETEGNELSE Annen matrikkelbetegnelse (bare for eendommer utenfor landsmatrikkelan) L | | ' | ! L1 |
8 - A HEE INEEE
5 | | [ |
z| o | erenmasnumMmEr m } R 11 Il R o o
[=} (tylles ikke ut) ———| — et . 4
- | - 1+ ¥ |
9 | EIENDOMMENS NAVN, Dialektiorm Offisiell form t f ! .o . |
10 | DIALEKT/OFFISIELT | I | | I |
. EIENDOMMENS | Veg/gatenavn | Veg-/gatenummer og -bokstav | Trel 1 I T
T | VEG-/GATEADRESSE | laveste FTT I ey | | I/ ] | |
| 1 + t - t
| Lokal betagnelse pd huset | Merknad ! i ! I
1 T i =]
12 | OPPRINNELIG ! - I g I - L
FUNKSION (FORMAL) Kode 1 2 a | L N }—t—t
v - ETT o dad 1] | N
ELEIE [T [TT1] i i — —
(=) e + |- | | | 1]
3|45 | MAvERENDE ode 1 i 4| Merknad
= FUNKSION (FORMAL) 4] [T1] L1 44 VERNEVERDI
S|, , | oPPrINNELIG SOSIAL 1. Embetsverk _ | 2. Nwrings: 3. Tienestemenn_ | Merknad EGENVERDI SOM DEL AV MILI® | Vurderingen uttert av
3 MILJ@SAMMENHENG m.m drivende I:] m.m [ | i
= + H Mi v |l foy | i
g 15 | FORHOLDET TIL 1. Selvatendig hus | 2. Del av anlegn !Mc—rk-\.'ad o ]l B in'qcr Hey iM'dd' LSF. [logen]- Ot Ahricksakinic
= a | . . - ’ | rl”; ]
3 ANDRE HUS fittst, atygd (O] trinst syod Q| 50 9937003 .05% Olol@IoloI®|olo A
1. Sterre tettsted | 2. Mindre tettsted | 3. Gardsanlegg ‘ Merknad T 1— t
(by) | | /
| | {
o - * olololo|olololo |
A IOV AMME NI M = - = e | A | | e ] e | e L
OBJEKT | NORGE
/( 505 W9/ 47068697 -
REGISTRERING A e
EIER
(tittel, navn, postadresse)
BRUKER
{tittel, navn, postadrasse)
Kommunenummer | Registreringskrats nummer Hus lepenummer
1 KORTARKIV-NUMMER C‘ﬁn b 7 = -
5 v —
= Filmnummer Bildenummer, laveste Bildenummer, hoyeste
5|2 | FOTOARKIV-NUMMER e ﬁl b o ’: F
g 3 5
-4
|4 | exonomsk karTverk Sone Bstvest i sonen | Nord-sor Milestokk Bladnummer
7 BLAD-BETEGNELSE |
2 KOORDINATER System | Aksersone [v=1% x
4 {fylles ikke ut) vl =
5 | KOMMUNE Kommune, navn | Topogr. betegnelse, navn og nummer
& | TOPOGRBETEGNELSE | |
@l | MATRIKKEL Y, hay. "__ F'i:x.t.fz:—}flu.ﬂ:skmm_-. 1 ruteside =
5 BETEGMELSE ¢ piendommer utenfer landsr |
9 l 1
- T
Z| o | BYGNINGSNUMMER | :
=] (fylles ikke ut) !
- |
9 | EIENDOMMENS MAVN, Dialokiform [ Offisiell form 1 T
10 | DIALEKT/OFFISIELT T
EIENDOMMENS Veg-/gatenavn | Veg-/gatenummer og -boks . .
" | VEG-/GATEADRESSE [ | "’_l ] ] Il
Lokal betegnelse pd huset Merknad
12 | OPPRINNELIG + bt —t
FUNKSJON (FORMAL) Kode 1 2 | | : |2 y v
I--I—I—I g | |
1 - . | S — - . — 4 - —
) - [ Ll 1111 1 ]
J],5 | NAvERENDE | "(_Od-‘ 1 2 Merknad z
= FUNKSION (FORMAL) ETT1 | 1] 44 VERNEVERDI
[0] — = - -
S|, | oPPRINNELIG SOSIAL 1. Embetsverk 2. Maerings 3. Tjenestemenn | Merknad EGENVERDI SOM DEL AV MILI@ | Vurderingen utfort av
é MILI@SAMMENHENG m.m. drivende m.m T
= |Midd. | Ingen | Le arl
b | Formowoer  ahreniaTE WY = Hey |[Midd.| Lav !rglr Hoy Midd.| Lav [Ingen| Data Underskrift
z11
s ANDRE HUS frittst. s.bygd fritts bygd ' = y
: - e O _soyse O s @ _svonss O > lolololololelolol
1. Sterre tettsted | 2. Mindre tettsted | 3. Gardsanlegg | Merknad "1
/| tby) D | I : [ i /
o | Frsisk O, : QOO |0]0|0]|0|0
it AN IS A RARAE RIHIE R = = T 1 + + ! | 1 [
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Nabolagsprofil

Merdg 92
Avstand til sjo Havner i omradet
40 m * Arendal Seilforenings Gjestehavn
¢ Arendal gjestehavn
» Kystveien Service og Marina
Drivstoff
Offentlig transport
X Kristiansand Kjevik 49 km Aktiviteter
@ Arendal stasjon 4.6 km Hovestrendene badeplass 2 km
Linje R50
Stglsviga badeplass 2.1 km
& Arendal stasjon 4.7 km
Linje F5, R50 Hove Leirsenter 3.4 km
& Marstrandheia 1.3 km Agder dykkersenter 3.7 km
Linje 103
Kino 1 Arendal 4.1 km
& Revesand 1.3km
Linje 103 Arendal Bowling 4.7 km
Hasseltangen Friluftsomrade 59km
Avstand til byer Stall Nedenes 6 km
Arendal 4.3 km
Kristiansand 56.3 km Sport
Stavanger 187.2 km ® Revesand Velforening 1.5km
Ballspill, sandvolleyball
Oslo 198.9 km
® Reevesand naermiljpanlegg ballgkke 1.5km
Bergen 294 km Ballspill
& MOVA Arendal Sentrum 4.1 km
Ladepunkt for el-bil , _
& Medvind Trening 4.2 km
& Hisgy skole - Arendal Kommune 2.8km
& Roligheden skole - Arendal kommune 3.3 km Dagligvare
Joker Hisgy 3.3km
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent
Rema 1000 His 3.3km
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr 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, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Merdg 92 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4818 FARVIK Saksbehandler: Leif Christian de Presno
Telefon: 47201 274
Oppdragsnummer: E-post: leif.christian.depresno@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



