
Romslig tomt med fin beliggenhet  
på Ulefoss 

Romnesvegen 9, 3830 ULEFOSS



2 Romnesvegen 9

Romslig tomt med fin  
beliggenhet på Ulefoss 

Solrik og usjenert tomt på Sagene, med korte veier til skole,  
barnehage og butikker. Tomten ligger fint til med en flott utsikt mot  
Telemarkskanalen.

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 800 000,‑
Omkostn.:	 Kr 39 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 839 140,‑
Selger:	 Ann Karin Khamchontha  
Bøen 
Salgsobjekt:	 Tomt
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1958
Tomt:	 1250.1 kvm
Tomtstr.:	 1250.1 m²
Soverom:	 3
Gnr./​​​​​bnr.	 Gnr. 42, bnr. 24

Oppdragsnr.:	 1308240010

Vilde Juvet Steinmoen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 411 81 331
E‑post	 vilde.juvet.steinmoen@aktiv.no

Aktiv Midt‑Telemark
Stasjonsvegen 33, 3800 Bø. TLF. 476 52 500
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1250.1 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten har gode sol‑ og utsiktsforhold mot Telemarkskanalen. 

Beliggenhet
Boligtomten ligger fint til med utsikt mot Telemarkskanalen. Tomten har en flott og  
solrik beliggenhet på Sagene, med kort vei til skole, barnehage og butikksenter. Fine  
turmuligheter til alle årstider. Det ligger ca. 10‑15 ulike toppturer i Nome om  
sommeren, og flere mil med langrennsløyper om vinteren.

Det er ca. 30 km fra boligtomten til Skien og 30 km til Bø.

Adkomst
Etter broen i retning fra Ulefoss til Bø på riksveg 36 tar du 1. vei til venstre inn på  
Romnesvegen. Deretter følger du veien i ca 300 m frem til eiendommen som ligger på  
høyre side.

Bebyggelsen
Boligbebyggelse. 

Diverse
Det har tidligere vært en enebolig på eiendommen. Boligen har blitt rivd grunnet  
brannskade. Det er gitt ferdigattest på rivearbeidet 30.04.2024. Se vedlegg i prospekt.  
Det står nå kun en garasje på eiendommen. 

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Energi
Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 800 000

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vanngebyr og eiendomsskatt. Det gjøres  
oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og  
eventuelle kommunale endringer av gebyr/​​​​​​avgift

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 4 986,60. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primær
Kr 470 247

Formuesverdi primær år
2022

Tilbud lånefinansiering
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
Gårdsnummer 42, bruksnummer 24 i Nome kommune.

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

4018/​​​​​​42/​​​​​​24:
02.12.1976 ‑ Dokumentnr: 3741 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4018 Gnr:42 Bnr:1 
EIENDOMEN HAR TIDLIGERE HATT FESTENUMMER 
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01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 509912 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0819 Gnr:42 Bnr:24 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 550283 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3816 Gnr:42 Bnr:24 

Vei, vann og avløp
Tomten har avkjørsel til offentlig vei og er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Ved oppføring av ny bolig må eiendommen kobles til kommunal avløpsledning. Dette  
krever en privat pumpeløsning. Stikkledninger for vann og avløp ligger klare ved  
innkjøring til eiendommen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

Delareal 22 m
Arealbruk Veg,Nåværende

Delareal 1250 m

Delareal 1228 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt prospekt.

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

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og  
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
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kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med  
vedlegg og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig  
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.  
Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med  
fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke  
gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger  
avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig  
før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om  
eiendommen som ikke er rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. 

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjøperen har regnet med, utgjør dette  
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst  
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptrådt særlig klanderverdig, jf.  
avhendingsloven § 3‑3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​​ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (1) fravikes, og hvorvidt et  
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3‑8. Informasjon om  
kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen  
nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
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hjemmeside på aktiv.no, ved å 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å 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 før  
bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
800 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
15 100,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
20 000,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 800 000,00))

39 140,‑ (Omkostninger totalt)

839 140,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 39 140
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/​​​​​eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/​​​​​eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 500/​​​​​5  
100/​​​​​5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at eiendommen selges for et dødsbo. Arvingene  
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(selgerne) har ingen kunnskap vedrørende eiendommen og eiendommens  
beskaffenhet utover det som her fremgår av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å  
foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 40 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 4 900,‑ oppgjørshonorar  
kr 4 900,‑ og visninger kr 1 750, ‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg  
i henhold til oppdragsavtale.
Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Vilde Juvet Steinmoen
Eiendomsmegler MNEF
vilde.juvet.steinmoen@aktiv.no
Tlf: 411 81 331

Viken Eiendomsmegling AS avdeling Midt‑Telemark, Stasjonsvegen 33
3800 Bø
Tlf: 476 52 500

Salgsoppgavedato
14.06.2024
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Nome kommune: Grunneiendom 4018-42/24

Utskriftsdato: 04.03.2024 10:07

NO����� �S, �offsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn BJERKELY Beregnet areal 1250.1

Etablert dato 02.12.1976 Historisk oppgitt areal 0

Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)

Skyld

0.01

Antall teiger 1

Arealmerknader

 

Tinglyst

 

Del i samla fast eiendom

 

Grunnforurensning

 

Avtale/Vedtak om gr.erverv

 

Bestående

 

Under sammenslåing

 

Kulturminne

 

Seksjonert

 

Klage er anmerket

 

Ikke fullført oppmålingsforr.

Frist fullføring:

 

Har fester

 

Jordskifte er krevd

 

Mangel ved matrikkelføringskrav

Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2024

01.01.2024

Tinglyst

01.01.2024

42/24

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst

01.01.2020

42/24

Skylddeling

Skylddeling

02.12.1976 42/1D 42/24

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

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

Eiendomsteig 6571861.01 514477.53 0 Ja 1250.1

Tinglyste eier�or�old

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

B>EN ROBERT

F300664BBBBB

Hjemmelshaver (H)

1/1

Død (D)

Adresse

Vegadresse: Romnesvegen 9

Poststed 3830 ULEFOSS Kirkesogn 05140703 Holla og Helgen

Grunnkrets 201 Sandnes Tettsted 3072 Ulefoss

Valgkrets 12 Ulefoss

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 165596560 Enebolig (111) Bygning revet/brent (BR) 16.09.2022

2 165596560 1 Tilbygg Bygning revet/brent (BR) 16.09.2022

3 165596579 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 165596560: Enebolig (111), Bygning revet/brent 16.09.2022

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Nome kommune: Grunneiendom 4018-42/24

Utskriftsdato: 04.03.2024 10:07

NO����� �S, �offsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 165

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 165

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 16

Energikilder Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstat*s�ist&ri""

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 01.01.1959 16.03.2007

Endre bygningsdata 03.05.2021 03.05.2021

Endre bygningsdata 10.07.2021 10.07.2021

Bygning godk.ent for riving�brenning 10.07.2021 10.07.2021

Bygning revet�brent 16.09.2022 16.09.2022

Br*"sen�eter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad #� K.økkentilgang

Bolig H0101 �2�2� 0 0 0 0

Etasjer

Etas.e Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 1 95 0 95 0 0 0

K01 0 70 0 70 0 0 0

2: Bygningsendring 165596560-1: Tilbygg, Bygning revet/brent 16.09.2022

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 16

Energikilder Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstat*s�ist&ri""

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Meldingssak registrer tiltak 12.06.2009 12.06.2009

Meldingssak tiltak fullført 15.03.2011 16.03.2011

Bygning godk.ent for riving�brenning 10.07.2021 10.07.2021

Bygning revet�brent 16.09.2022 16.09.2022

Br*"sen�eter
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Nome kommune: Grunneiendom 4018-42/24

Utskriftsdato: 04.03.2024 10:07

NO����� �S, �offsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 42/24 - - - - -

3: Bygning 165596579: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 45

Kulturminne Nei BRA Totalt 45

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal

Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 15.0�.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 42/24 - - - - -

Etasjer

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

H01 0 0 45 45 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Utskriftsdato: 04.03.2024

Nome kommune

Adresse: Ringsevja 30, 3830 Ulefos

Telefon: 35 94 62 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger

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

Kommunenr. 4018 Gårdsnr. 42 Bruksnr. 24 Festenr. Seksjonsnr.

Bruksen�et
d 69061084

Bygn�ngsnummer 165596560

Bygn�ngstatus Bygning revet�brent

Bygn�ngstype Bolig

Bruksen�etsnummer H0101

Bruksen�etsadresse

Situasjon

Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

0 0 0 0 0 0

Ildsteder

Det er ikke registrert ildsteder på bruksenheten.

Siste utførte tiltak

S�ste�utførte�t�ltak�bruksen�et S�ste�utførte�t�ltak�røykløp

Dato Type Dato Type

- 29.04.2009 Feiing

Avvik og anmerkninger

Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 69061084

Bruksen�et
d 298184848

Bygn�ngsnummer 165596560

Bygn�ngstatus Bygning revet�brent

Bygn�ngstype Unummerert

Bruksen�etsnummer 0000

Bruksen�etsadresse
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Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 298184848.

BruksenhetId 69061176

B+�n�n�snu""er 165596579

B+�n�n�st�tus Tatt i bruk

B+�n�n�st+%e Unummerert

Bruksenhetsnu""er 0000

Bruksenhets�dresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 69061176.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som f4lge av at

disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

26



27



©Norkart 2024

04.03.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Nome kommune

42/24

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Romnesvegen 9

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

 

 

Postadr: Ringsevja 30, 3830 Ulefoss | Besøksadr: Ringsevja 30, 3830 Ulefoss     
E-post: postmottak@nome.kommune.no  |  www.nome.kommune.no  |  Tlf.: 35 94 62 00 |  Faks: 35 94 62 09 
Fakturaadr.: Ringsevja 30, 3830 Ulefoss | Org.nr. 964 963 371  |  Bankkonto: 2650.07.01136 
 

Tom Morten Dahl 
Odden 17 
3830 ULEFOSS Dato: 10.07.2021 
 
 
Vår ref: Arkivkode: Att: Saksbehandler: 
21/1918-2 GBNR-42/24, K2-L42  Terje Pedersen, 35946333  

tepe@nome.kommune.no 
 
 
 
Tillatelse til tiltak -  riving av bygg på Romnesvegen 9 - Gbnr 42/24 
 

 
Saken er avgjort etter delegert fullmakt fra forvaltningsorganet. Vedlagt følger vedtak, saksutredning 
og vilkår i saken. Tillatelsen er et enkeltvedtak etter forvaltningslovens (fvl.) kap. 5. Du har rett til å 
klage på vedtaket. Klagen må sendes innen 3 uker fra det tidspunkt du har mottatt dette brevet, jf. fvl. 
§ 29. Se for øvrig vedlagt veileder for klageadgang. 
 
 
 
Med hilsen 
 
Terje Pedersen 
Avd.ing 
 
 

  

Forvaltningsorgan: Sak nr. (delegert sak) 
Samfunnsutviklingsutvalg 126/21 

_ 
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  Side 2 

 
Tillatelse til tiltak  
Ett-trinns søknadsbehandling etter plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-3, jf. § 20-1. 
 
Adresse Gårdsnr Bruksnr Festenr. Seksjonsnr. 
Romnesvegen 9 42 24   
Ansvarlig søker Tiltakshaver 
Tom Morten Dahl 
Odden 17 
3830 ULEFOSS 

Tom Morten Dahl 
Odden 17 
3830 ULEFOSS 

 
Tillatelsen omfatter: Tiltakets størrelse 
 
Riving 

BRA: 95 m2 

BYA: 0 m2 

BTA: 0  m2 
Tegningsdokumentasjon: 
Tillatelsen er basert på søknadsdokumentasjon med journaldato 02.07.2021. 
Saksopplysninger: 
Søknaden gjelder riving av tredelen (1. etasje) på tidligere brannskadd enebolig. Grunnmur 
skal beholdes og 1 etasjen har et oppgitt areal på 95 m2 i Matrikkelen. 
 
Riving av bygninger mindre enn 100 m2 krever ikke utarbeidelse av 
miljøsaneringsbeskrivelse eller avfallsplan og tiltakshaver søker selv om personlig 
ansvarsrett for å rive «tredelen» av boligen. 
 
 
 
Vilkår 
1. Alt rivingsavfall som ikke skal gjenbrukes må leveres godkjent til godkjent 

avfallsmottak. Kvitteringer for levert avfall må kunne legges fram ved eventuelt tilsyn. 
 

2. Etter riving må eiendommen/grunnmuren sikres mot fallulykker.  
 
3. Dersom eksisterende vann- og avløpsledninger ikke skal benyttes ved oppføring av ny 

bolig på eiendommen må disse ledningene frakoples fra offentlig VA-nett på 
tilknytningspunkt. Disse arbeidene må i så fall bare utføres av godkjent foretak og 
meldes til ledningseier (kommunen) på samme måte som ved søknad om tilknytning  
se:  https://www.nome.kommune.no/tjenester/veg-vann-avlop-og-renovasjon/koble-til-
vann-og-avlop/ 
 

 
Merknader 
Denne tillatelsen skal alltid være til stede på byggeplassen. Er tiltaket ikke satt i gang senest 
3 år etter at tillatelsen er gitt, faller tillatelsen bort.  Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles 
i lengre tid enn 2 år, jf. pbl § 21-9. 
 
Når riving er gjennomført må søknad om ferdigattest sendes kommunen, jf. pbl § 21-10. 
 
Skifte av tiltakshaver under gjennomføringen skal straks meldes til kommunen både av den 
opprinnelige og den nye tiltakshaveren, jf. pbl § 23-2. 
 
Erklærte ansvar i tiltaket jf. Pbl. §§20-3,  23-1 og 23-3  i tillegg personlig godkjenning 
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  Side 3 

jfr. SAK § 6-8 
Foretak (orgnr.) Funksjon Datert Tilt.kl. 
Tom Morten Dahl (selvbygger) SØK/PRO og UTF for alle 

rivingsarbeider, iht søknad. 
01.07.21 1 

 
 
Klagerett 
Tillatelsen er et enkeltvedtak etter forvaltningsloven som kan påklages innen 3 uker. Se eget 
vedlegg om klageadgang. 

 
 
 
Behandlingsgebyr 
Gebyr for behandling av denne søknaden er kr. 2052,-. Faktura vil bli sendt tiltakshaver i løpet av 1 
mnd. Kopi av kommunens gebyrregulativ for saker etter plan- og bygningsloven kan fås tilsendt ved 
å kontakte SU-etaten. Regulativet kan også ses på kommunens hjemmeside www.nome.kommune.no 
 
 
 
Med hilsen 
 

 

Terje Pedersen Bjørn Erik Lona 
Avd.ing Avd. leder planlegging og arealforvaltning 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur 
 
 
 
Vedlegg: 
352551 Kartutsnitt Romnesvegen 9 
352550 5167-Søknad om ferdigattest 
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  Side 4 

MELDING OM RETT TIL Å KLAGE OVER FORVALTNINGSVEDTAK 
(Forvaltningslovens § 27 andre ledd) 
 
Avsender:   
NOME KOMMUNE  
SU-Etaten 
Adresse: Ringsevja 30, 3830 Ulefoss 
Tlf.nr.:     35 94 62 00 
e-post:    postmottak@nome.kommune.no 
 

Denne melding sendes som vedlegg til alle 
enkeltvedtak, dvs. vedtak som gjelder rettigheter 
eller plikter til en eller flere bestemte personer, j.fr. 
forvaltningsloven § 2, bokstav b). 

Denne meldingen gir viktige opplysninger til den som ønsker å klage over den 
avgjørelse som er truffet.                                                                         N/maler/klskjema 
Klagerett.  
Forvaltnings- 
lovens kap. VI. 

Avgjørelsen kan påklages av en part eller en annen med rettslig 
klageinteresse i saken. 

Hvem kan det klages 
til 

Skriftlig klage sendes til Nome kommune ved den etat/det kontor som er 
avsender av denne melding. Klagen blir sluttbehandlet av klagenemnda i 
kommunen, eller av klageinstans på fylkesnivå. 

Klagefrist Klagefristen er tre - 3 - uker fra denne melding er mottatt. Det er tilstrekkelig 
at klagen er postlagt innen fristen. Hvis klagen sendes sent i forhold til 
klagefristen, bør det oppgis dato for når melding om avgjørelsen er mottatt.   
For sent innkommet klage kan avvises.  Det kan søkes om forlenget 
klagefrist, men det må da gis begrunnelse for dette. 

Rett til å kreve 
begrunnelse 

Hvis noen av partene synes avgjørelsen mangler begrunnelse, kan det 
kreves begrunnelse før klagefristen går ut. Ny klagefrist blir da regnet fra 
det tidspunkt det mottas tilbakemelding på dette. 

Innholdet i klagen Det må presiseres: 
-hvilken avgjørelse som påklages  
-den eller de endringer som ønskes 
-klagen må undertegnes 
Klagen bør også: 
-omfatte eventuelle andre opplysninger  
 som kan ha betydning for vurderingen av  
 klagen 
-være begrunnet 

Utsetting med 
gjennomføringen av 
vedtaket 

Vedtaket/avgjørelsen kan vanligvis gjennomføres straks, selv om det er 
klagerett. Imidlertid kan det søkes om utsettelse med gjennomføringen inntil 
klagefristen er ute eller klagesaken er avgjort. 

Rett til å se 
saksdokumenter og til 
veiledning  

Med visse begrensninger er det anledning til å se dokumentene i saken.  
Reglene om dette finnes i forvaltningslovens § § 18 og 19.  Det kontor som 
er avsender av denne melding vil være behjelpelig med dette, og vil også 
kunne gi nærmere veiledning om klageadgang, framgangsmåte og reglene 
for saksbehandlingen. 

Kostnader ved 
klagesaken 

Det kan søkes om å få dekket utgifter til nødvendig advokathjelp etter 
reglene om fritt rettsråd.  Vanligvis gjelder visse inntekts- og 
formuesgrenser.  Fylkesmannen eller den advokat som evt. kontaktes kan 
gi nærmere opplysninger om dette.  Det er også adgang til å kreve dekning 
for vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken.  Forutsetningen er 
da vanligvis at organet som traff den påklagede avgjørelsen, har gjort en 
feil, og at vedtaket blir endret.  Klageinstansen kan gi nærmere orientering 
om dette. 

Sivilt søksmål Fremmes sivilt søksmål angående forvaltningsvedtak må klageadgangen 
først være nyttet, og søksmål må reises innen 6 mnd.  Nærmere 
opplysninger om dette kan fås ved henvendelse hit. 
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–– 


     

––
––






















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 
 –
 –
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



 og tematiske bestemmelser (pbl § 11‐9):


 elser knyttet til arealformål (pbl §§ 11‐10 og 11
pbl § 11‐7)

 



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

     


• 
•  
• 


• 


• 






• 
• 
• 






























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

     




 






 
 
 




 



 

• 

• 



• 






 








 







offentlig VA‐nett og eventuelt 

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

     





 



  














 












 











 


 


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

     

 20‐120‐220‐3


• 


• 


• 


• 

• 


 



 

ning overstiger 0,4 μT i årsgjennomsnitt. 

 



 



 



 


 



 


 







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

     





 



• 

• 

• 

 




 










    
    
    


















 





    
    
    
    
    
    


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–– 


     

    
    
    
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
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
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

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




 



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

     

 




 












 


 



 –
 
 
 
 
 





















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–– 


     









 



 


 




 



 


 


 




 

















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

     



   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 




 




 





 



 

 

 




 






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–– 


     



   
   
   
   
 




 



 















 








    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
 
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

     








 




 







  




    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
 
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

     




• 
• 
• 




 






 



   
   
   
   
 




 



 


——


 













 


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

     

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









–








   
   
   
   
   
   
   














 

 

 



 


 

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

     















 



 




 



   
   
   
   
   
   
 



• 
• 
• 
• 
• 




• 
• 
• 
• 
• 



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

     


 


 

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





 



 



 



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


 



 





 







 




 

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

     




   
   
   
   
   




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




 









 
























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

     




 






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  
  
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  
  
  
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     

 

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












  
  
  
  




 






–






• –
• –







 



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

     

   
   
   
   
   
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
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


   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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

     

   
   
   
   
   






 








  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  






• 
• 
• 
• 
• 





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

     



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    


    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
 
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
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





   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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

     

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   








 



 













–


–



–



  
  
  


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Side 1 av 1

Utskriftsdato: 04.03.2024

Nome kommune

Adresse: Ringsevja 30, 3830 Ulefos

Telefon: 35 94 62 00

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4018 Gårdsnr. 42 Bruksnr. 24 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Romnesvegen 9, 3830 ULEFOSS

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

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

eiendommen.

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

følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner

Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken

Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner

Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken

Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2019 02

Navn Kommuneplan Nome kommune 2020-2030

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.12.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4018/dokumenter/517/Kommuneplanbestemmelsene%202020-2030.pdf

Delarealer

Delareal 22 m

Areal�ruk Veg,Nåværende

Delareal 1 250 m

Bestemmelse�mrådenavnTettstedsavgresing, Ulefoss (utnytting %-BYA=35%)

KPBestemmelse�jemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 1 228 m

Areal�ruk Boligbebyggelse,Nåværende
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







  



         

 





 



















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







61











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

62
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







  



         

 





 



















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






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







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

65



66



67



1 

 

 

 




   














    

    

 










  

  
  

  
  



• –

–


• 


• 






• 






Sted Dato 

  
  
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
   
   
   
   



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Ortofotorapport for eiendom 4018 - 42/24//

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

Utskriftsdato: 04.03.2024

Beste

10 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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2022

30 m

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

2022

30 m

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

2022

30 m

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

2021

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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2021

30 m

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

201�

30 m

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

201�

30 m

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

201�

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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2015

30 m

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

2010

30 m

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

2010

30 m

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

2005

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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2004

30 m

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

1990

30 m

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

196


30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Eiendomskart for eiendom 4018 - 42/24//

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

Utskriftsdato: 04.03.2024

5

4

6

1

3

2

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 1 250,10 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6571861,01 Øst 514477,53

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti�
�

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 6571856,98 514495,63 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 5,56

2 6571837,24 514486,73 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 21,65

3 6571843,27 514464,42 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 23,11

4 6571863,11 514451,64 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 23,60

5 6571884,92 514453,62 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 21,90

6 6571862,53 514495,88 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 47,82

2
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©Norkart 2024

04.03.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nome kommune

42/24

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Romnesvegen 9

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2024

04.03.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Nome kommune

42/24

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Romnesvegen 9

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Vegstatuskart for eiendom 4018 - 42/24//

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

Utskriftsdato: 04.03.2024

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Romnesvegen 9
Nabolaget Ulefoss sentrum/Strømodden - vurdert av 24 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Sannerholt 6 min
Linje R 1, 185 0.4 km

Lunde stasjon 14 min
Linje F5 11.1 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 13 min

Skoler

Holla 10-Årige skole (1-10 kl.) 23 min
391 elever, 22 klasser 1.7 km

Nome vgs - avd. Søve 4 min
150 elever 3.1 km

Nome vgs - avd. Lunde 14 min
350 elever, 29 klasser 11.2 km

«Der er trygt og familievennlig, men
utfordrer ikke vante oppfatninger om
verden.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Aldersfordeling

14
.5

 %
14

.4
 %

14
.5

 %

5.
9 

%
6.

3 
%

7.
2 

% 18
.7

 %
19

.2
 %

21
.2

 %

37
.7

 %
38

.6
 %

38
.9

 %

23
.2

 %
21

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Ulefoss sentrum/Strømodde... 1 292 674

Ulefoss 3 284 1 672

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Herregårdshavna barnehage (1-5 år) 25 min
70 barn 1.9 km

Fagerli barnehage (1-5 år) 6 min
67 barn 2.8 km

Helgen barnehage (1-5 år) 9 min
31 barn 8.3 km

Dagligvare

Spar Ulefoss 20 min
Post i butikk 1.4 km

Coop Extra Ulefoss 20 min
PostNord 1.4 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Midt-Telemark kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Trafikk
Lite trafikk 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Sport

Holla 10-årige skole 22 min
Ballspill, fotball, sandvolleyball 1.6 km

Ulefoss idrettspark 22 min
Fotball, sandhåndball, sandvolleyball 1.6 km

SKY Fitness Ulefoss 20 min

Nr1 Fitness Xpress Lunde 14 min

Boligmasse

92% enebolig
4% blokk
4% annet

Varer/Tjenester

Ulefoss Senteret 22 min

Vitusapotek Ulefoss 22 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
37% 6-12 år
10% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Ulefoss sentrum/Strømodden
Ulefoss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Midt-Telemark kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Midt-Telemark kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



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

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

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

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Romnesvegen 9
3830 ULEFOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Vilde Juvet Steinmoen

411 81 331
vilde.juvet.steinmoen@aktiv.no1308240010

14.06.2024
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Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


