akuv.

T '—Vﬁ\

Torbjgrnsbu 20, 4847 ARENDAL

Myrene - Stor garasje med
innredet kontor - God parkering og
eksponering



2

Eiendomsmegler MNEF/Daglig leder
Leif Christian de Presno

Mobil 47201 274

E-post leif.christian.depresno@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arendal

Vestre Gate 2, 4836 Arendal. TLF. 469 09 000

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Torbjgrnsbu 20

Kr 3750 000,
Kr95100,-

Kr 3845 100,-
Reidar Senum

Kombinasjonslokale
Eiet
2018

433.6 m2

0

Gnr. 503, bnr. 550
1409240415

Myrene - Stor garasje med
innredet kontor - God
parkering og eksponering

Eiendommen har en meget sentral beliggenhet pa Torbjgrnsbu/
Myrene kun ca. 1,5 km med bil fra Arendal sentrum og langs
hovedfartsaren mellom Arendal og Stoa. Eiendommen har god plass
til parkering pa egen tomt samt god eksponering mot hovedvei.

Nyere kombinasjonseiendom, opprinnelig benyttet som kjgreskole
med kontor og fellesfunksjoner med kjgkken og bad samt fellesrom.

Eiendommen har romslig, isolert garasjeanlegg pa grunnplan med
god takhgyde (nzer 3,4 meter) og bred kjgreport, velegnet til lagring og
vedlikehold av kjgretgy. Det er ogsa god uvendig parkering. Garasjen
har innlagt strgm, inklusive 3-fas og el-bil lader. Gulv og vegger er
stgpt, pusset og malt. Det er innlagt varmepumpe og separat
toalettrom.

2. etasjen fungerer i dag som utleieenhet og benyttes til boligformal
(ikke omsgkt). Det er fliser i vindfang, pa kjgkken og pa bad. Forgvrig
laminatgulv. Vegger har har malt panel og innvendige tak er pusset og
malt.

En sentralt plassert kombinasjonseiendom med mange
bruksmuligheter og godt utleiepotensiale.




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 28
Nabolagsprofil. ... ... . .. . . 65
Budskjema ... ... .. .. .. .. ... 75
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Om eiendommen

Om boligen

Areal

Arealbeskrivelse

Garasje / kontor

Bruksareal BRA-I

1. etasje: 81 kvm Garasje, wc

2. etasje: 82 kvm Gang, 2 rom, bad, kjgkken, stue, bod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Bruksareal: 163 m2.

P-rom: 78 m2.

S-rom: 85 m2.

Terrasse / balkongareal: 38 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
433.6 m2

Tomtebeskrivelse
Utover bebyggelsen bestar tomten i all hovedsak av parkeringsarereal. Her er god
parkering for minimum 6 - 8 biler og tomten er i all hovedsak asfaltert.

Beliggenhet

Eiendommen har en meget sentral beliggenhet pa Torbjgrnsbu/Myrene kun ca. 1,5 km
med bil fra Arendal sentrum og langs hovedfartsaren mellom Arendal og Stoa.
Eiendommen har god plass til parkering pa egen tomt samt god eksponering mot
hovedvei.

Til fots er det enda mer sentralt, da man kan ta tunnelen via P-hus Vest. Like i
naerheten finner med Asbieskogen med turterreng, Bjgnnes Stadion, Stoa med rikt
utvalg av varehus og butikker m.m. Det er gangavstand ogsa til Myrene,
Stremsbusletta og Sgrlandet sykehus m.m.

Adkomst
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Fra Arendal sentrum til Blgdekjeer. Ta Blgdekjeertunnellen mot Myrene / Stoa og falg
mot Stoa. Like fgr Bjgnnes stadion ligger Torbjgrnsbu pa hgyre hand. Eiendommen
ligger i krysset.

Bebyggelsen
Frittliggende garasjebygg med kontor av nyere dato.

Offentlig kommunikasjon
God bussforbindelse og kort vei til Stoa, Arendal sentrum SSA m.m.

Bygningssakkyndig
Erik Sgrensen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Stort, frittliggende garasjebygg med innredet kontor i 2. etasje. Oppfert i 2018 pa fjell
og fyllmasse med grunnmur i Leca. Etasjeskiller er i betong. Yttervegger over
grunnmur i isolert bindingsverk med utvendig staende kledning. Vinduer og dgrer i tre
med isolerglass. Tak av typen saltak, tekket med betongtakstein. Felles 200 | vvs
bereder og rgropplegg med rgr-i-rgr system. Se tilstandsrapport ved Erik Sgrensen AS
datert 20.12.2024 for ytterligere detaljer og tilstandsvurderinger.

Innhold

1. etasje: Stor garasje med god takhgyde (naer 3,4 meter) og bred kjgreport. Garasjen
har ogsa eget toalettrom.

2. etasje: Egen inngang med vindfang/gang, 2 kontorrom, kjgkken med spiseplass,
bad/wc, fellesrom/kontor. Bod/teknisk rom.

Standard
Nyere kombinasjonseiendom, opprinnelig benyttet som kjgreskole med kontor og
fellesfunksjoner med kjgkken og bad samt fellesrom.

Eiendommen har romslig, isolert garasjeanlegg pa grunnplan med god takhgyde (naer
3,4 meter) og bred kjgreport, velegnet til lagring og vedlikehold av kjgretgy. Det er ogsa
god uvendig parkering. Garasjen har innlagt strem, inklusive 3-fas og el-bil lader. Gulv
og vegger er st@gpt, pusset og malt. Det er innlagt varmepumpe og separat toalettrom.

2. etasjen fungerer i dag som utleieenhet og benyttes til boligformal (ikke omsgkt). Det
er fliser i vindfang, pa kjgkken og pa bad. Forgvrig laminatgulv. Vegger har har malt

panel og innvendige tak er pusset og malt.

Kjgkkenet har spiseplass og innredning i hvit, glatt utfgrelse med integrert komfyr med

Torbjgrnsbu 20



6

koketopp samt oppvaskmaskin.

Badet er helfliset med opplegg for vaskemaskin, dusjkabinett, wc og
servantinnredning.

Det er downlights i flere tak og varmekabler i fliselagte gulv.

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

Forhold som har fatt TG2:

- Terrengforhold: Terrenget er flatt rundt bygningen og mangler fall ut i fra mur.

- Ingen fuktsikring utfgrt utvendig pa murens tilbakefylte sider. Mur bgr fuktsikres med
grunnmursplate.

- Det er malt fukt i bunn av mur pd vegg @st pa garasjen. Relatert til utvendig drenering.
- Baderomsgulv er & anse som flatt. Mangler dokumentasjon pa membran.

- Svinnsprekker i gulv i underetasjen langside vest.

Forhold som har fatt TG3:
- Toalettrom i underetasjen mangler ventilasjon.

Det henvises til komplett tilstandsrapport for eiendommen datert 20.12.2024.

Parkering

God parkering for flere biler pa egen tomt. Eiendommen har tilhgrende parkering for 2 -
3 biler pa gvre niva (ved inngang til 2. etasje), samt parkeringsareal mot syd, som er
nedre niva helt mot hovedveien. | tillegg er det god parkering pa tomten foran garasjen.

Diverse

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

Energi
Oppvarming
Varmepumpe luft/luft i garasje. Forgvrig elektrisk oppvarming.

Energikarakter
Ikke angitt
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Energifarge
Ikke angitt

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 750 000

Kommunale avgifter
Kr 15300

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Eiendommen har vannmaler og betaler vann i.h.t. forbruk. Akonto belgp er inkludert i

kommunale avgifter.

Eiendomsskatt
Kr 4 987

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr2 736 593

Formuesverdi primaer ar
2023

Info formuesverdi
Formuesverdi er basert som naering.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 503, bruksnummer 550 i Arendal kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Fglgende er tinglyst pa eiendommen

- Bestemmelse om gjerde, 1909
- Bestemmelse om vann/kloakkledning 1960 (rettighetshaver bnr. 182).
- Bestemmelse om veg 2022, bnr. 43.

Eiendommens rettigheter: Bestemmelse om veg, tinglyst 2022, over bnr. 43.
Mer informasjon ved henvendelse megler.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for eiendommen datert 16.10.2018.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
16.10.2018.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.

Regulerings og arealplaner

Uregulert omrade. Omrddet er avsatt til neeringsformal i.h.t. gjeldende kommuneplan.
Avvikssone stgy (H290) Arendal sentrum m.v. Plan under arbeid (kommunedelplan) for
E18 Dgrdal - Grismtad.

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen selges "som den er', jf. avhendingsloven (avhl.) § 3-9. Alle interessenter
oppfordres til & sette seg godt inn i opplysninger som fremgar av salgsoppgave,
egenerkleering fra selger, tilstandsrapport/takst og andre vedlegg, da dette danner
grunnlaget for avtalen som inngas med selger. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Eiendommen skal overleveres
kjgper i trdad med det som er avtalt. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke gjgre

Torbjgrnsbu 20



gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Salget forutsettes gjennomfgrt mellom profesjonelle parter og
eiendomsmeglingsloven § 6-7 fravikes.

Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3-9, slik at det kun kan
gjeres gjeldende at det foreligger mangel:

- dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §
3-7, eller

- dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3-8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3-9 siste punktum,
tilligger etter dette kjgper.

Nar det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,
grunnanalyser, tilstandsrapport/takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, sa er selger ukjent
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg a
veere ufullstendige eller inneholde feil, sa fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3-7
og § 3-8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde
faktisk kunnskap om.

Avhendingslova § 4-19 fravikes. Risikoen for eventuelt skjulte feil, tilligger etter dette
kigper.

Overtakelse
Etter neermere avtale.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
3750 000 (Prisantydning)

Omkostninger

93 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

95 100 (Omkostninger totalt)

3 845 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr95 100

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Meglers vederlag

Meglerprovisjon: 1,75% av salgssum.

Tilrettelegging: kr. 10.900,-
Grunnpakke: kr. 18.750,-
Oppgjer: kr. 4.750,-
Grunnbok m.v. kr. 3.489,-
Garantipremie: kr. 3.800,-

Oppdragsansvarlig

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

TIf: 472 01 274

De Presno & Partnere AS, Vestre Gate 2

4836 Arendal
TIf: 469 09 000

Salgsoppgavedato
15.01.2025
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GARASJE

akuv.
R FIMETEItING! i nencones Men cUBICASE: TERNOEOGT DEANSES Kk VARE MEGET PALTTELTGE HEN TRRE GARANTERTE ’

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport - NS 3600

Torbjgrnsbu 20

4847 Arendal
Gnr: 503 Bnr: 550

Bygningssakkyndig Rapport kode: 262290
Erik Sgrensen Opprettet: 719.12.2024

Utskrift: 20.712.2024
| -

Erik Sgrensen AS

Foretaksnr.: 979205996
Adresse: Lindtveit 35
4821 Rykene
E-post: post@eriksorensen.no
Telefon: 90635160

=Pro Verk AS
Side 1 av 19
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Torbjernsbu 20

4847 Arendal
Gnr.: 503 Bnr.: 550

Innledning

Erik AsS
) Foretaksnr.: 979205996
Erik Sorensen Adresse:  Lindtveit 35 o
4821 Rykene ] E el
Opprettet: 19.12.2024 :
E-post: post@eriksorensen.no
Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

—

Paragrafer nedenfor er medtatt i rapportens enkelte punkter.
§ 2-1. Hvordan undersekelsene skal skje

§2-2. Vatrom

§ 2-3. Kjekken (gulv, aviep og vannrar)

§ 2-4. Innvendige vann- og aviepsrer

§ 2-5. Varmtvannsbereder

§ 2-6. Vannbaren varme

§ 2-7. Varmesentraler

§ 2-8. Ventilasjon

§ 2-9. Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

§ 2-10. Loft (konstruksjonsoppbygging)

§ 2-11. Yttervegger

§ 2-12. Vinduer og ytterderer

§ 2-13. Balkonger, verandaer og lignende

§ 2-14. Krypekjeller

§ 2-15. Rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og
sokkeletasje)

§ 2-16. Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og
sikring mot vann og fuktighet

§ 2-17. Terrengforhold

§ 2-18. Elektrisk anlegg og samsvarserklaering

§ 2-19. Dokumentasjon pa handverkertjenester

§ 2-20. Oppmaling av areal

§ 2-21. Lovlighetsmangler, brannceller og forhold som kan
medfere fare for helse, miljg og sikkerhet

§ 2-22. Resultatet av undersakelsene. Anslag pa
utbedringskostnader

§2-23. Fastsetting av tilstandsgrad

Egenerkleeringsskjema fylles ut av selger/eier og skal veere fremlagt
for den bygningssakkyndige ved befaringen.
Eventuelt avvik skal kommenteres.

Teknisk verdi beregnes for nytt bygg.

Fratrekk for elde, slitasje, vedlikeholdsmangler, utidsmessigheter
m.m.

Fratrekk for kostnadsestimater gitt i TG 3.

Hulltakning gjelder kun for vatrom og rom under terreng, ber ogsa
utfgres pa badstue og kjalerom.

Rapporten er basert pa forskrift til avhendingsloven, NS 3600:2018
og retningslinjer gitt av DIBK. Rapporten har en gyldighet pa ett ar.
Oppdragsgiver ma kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og
mangler for det benyttes

NS 3600:2018 har undersgkelsesniva 1. Niva 2 for vatrom og for rom
under terreng

Den bygningssakkyndige skal vaere uavhengige, uten bindinger og
uten gkonomiske forhold til eiendommen/eier.

Den bygningssakkyndige plikter a fglge alle lover og regler mht.
personvern.

Enkelte personopplysninger blir brukt for & kunne utarbeide denne
rapporten.

Tilstandsanalysen kan utvides ut over krav i forskrift. Dette gjelder
ogsa for fellesarealer i borettslag / sameiet.

For utarbeidelse av tilstandsrapport gjelder de kriteriene som
fremgar av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Generelt er referansenivaet byggeforskrifter pa byggetidspunktet,
mens det for noen omrader er referert til egne krav.

Levetidstabeller fra Byggforskserien Byggforvaltning 700.320
"Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler".
Forventet levetid avhengig av flere faktorer som for eksempel vind,
regn, sol, frost, forurensning m.m.

Forventet gjenveerende brukstid vil kunne avhenge tilstand,
egenskaper, design, utfarelse, gjennomfart vedlikehold, alder, miljg,
forventet fremtidig slitasje og konsekven ved brudd.
Levetidsbetraktningen gitt i rapporten er generell og angir
gjennomsnittlig normal levetid.

Tilstand som er darligere enn det referansenivaet som fastsettes for
analysen.

Det gjores oppmerksom pa at kostnadsestimat er et anslag ut fra
faglig skjgnn

*Pro Verk AS

Side 2 av 19

29



Erik AS

Torbjernsbu 20 , Foretaksnt.; 97920596 o
Erik Sgrensen Adresse:  Lindtveit 35 <
4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024 4821 Rykene
E-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Tilstandsgrader

Ingen avvik

Bygget eller bygningsdelen er ny (ikke eldre enn 5 ar). Det er ingen skader/avvik.

- Mindre eller moderate avvik
Bygget eller bygningsdelen er som TGO med normal bruksslitasje, men det er eldre enn 5 ar.

| forhold til referansenivaet er ikke avvik eller mangel pa dokumentasjon & betrakte som vesentlig.

Vesentlige avvik

| forhold til referansenivaet er bygget eller bygningsdelen sterkt nedslitt eller har en vesentlig skade
eller vesentlig redusert funksjon.

- sterk slitasje og behov for lokale tiltak

- mangelende vesentlig dokumentasjon

- kort gjenstaende brukstid

- mangelfull eller feil utferelse

- mangelfull eller feil vedlikehold

Store eller alvorlige avvik

Funksjonssvikt. Det er avvik fra forskrift og lover som kan fa konsekvenser.
Det er behov for strakstiltak. Kan medfere fare for liv og helse.

Ikke undersokt

Inspeksjon er ikke mulig. Omfattende og ytterligere undersgkelser anbefales.
TGIU brukes kun unntaksvis ved for eksempel:

- manglende dokumentasjon pa korrekt utforelse

- manglende tilgang til bygningsdeler som blant annet krypkijeller, loft osv.
- bygningsdeler tildekket med sng

- seerlig fuktutsatte konstruksjoner skal beskrives / kommenteres

*Pro Verk AS
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Foretaksnr.: 979205996

Erik Serensen Adresse:

4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024

E-post:
Telefon:

Bygningssakkyndig - Erik Sgrensen

Lindtveit 35 Al {\ T T
4821 Rykene [&a1

post@eriksorensen.no
90635160

|—r/

Takstfirma Erik Sgrensen AS, etablert i 1997, innehar autorisasjon for
verditakst av bolig/neering, skade, skj@nn, tilstandsrapport bolig/naering.

Faglig utdanning: Svennebrev, Mesterbrev, 2 arig tekniske fagskole.

NITO
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Erik Sorensen Adresse:  Lindiveit 35 Al - ‘{\E s "‘-r
4847 Arendal Opprettet: 19122024 ASZJ@RY,te"e - -
-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Premisser og forutsetninger

Samtlige rom var mgblert eller inneholdt div. utstyr ved befaringen.

Arealmaling av boligen er iht. NS3940-2023.

Opplysninger vedrgrende tomteforhold er innhentet i fra Norges Eiendommer.

Eiendommen er ikke sjekket for eventuelle offentlige krav og palegg.

Kommunens byggesaksarkiv er ikke kontrollert.

Ved et eventuelt salg av eiendommen er det viktig & gi kjgper informasjon om at eldre bygninger er bygget etter
datidens krav og prinsipper som ikke ngdvendigvis stemmer overens med dagens krav til konstruksjoner og
utfarelse.

Det gjeres oppmerksom pa at alle bygningselementer har tilmalt levetid. Ved vurdering av de ulike elementenes
tilstand er alder, sammen med blant annet tilstand og utfarelse, faktorer som avgjer hvilken tilstandsgrad som
benyttes. Det er viktig & se tilstandsgrad i sammenheng med alder og de levetider som er oppgitt.

Taktekking er inspisert i fra bakkeniva.

dvrige bygninger er kun med enkel beskrivelse.

Div. arstall pa bygningsdeler etc. er opplyst av eier/tilstedeveerende.

Faktafeil som rekvirent/eier kan se ved a lese dokumentet ma varsles innen 7 dager for retting.

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen.
Takstmannen har ikke ansettelse eller gkonomiske interesser i oppdragsgivers virksomhet.

Oppsummering av bygningens tilstand

Bad - 1. etasje

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Geologiske forhold

Skredfare

Flomfare

Mur, terreng, stikkledninger og tanker
0 Vann og Avlgp (stikkledninger, offentlig eller privat)
Grunnmur og fundamenter
Grunnmur
Yttervegg
Konstruksjon

Kledning J

*Pro Verk AS

Side 5av 19




TorbjﬂrnSbU 20 . ' :::(etaksnr.: 97‘;5205996

Erik Sorensen Adresse:  Lindtveit 35 .5_ _J/ﬂ".-
4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024 4821 Rykene I !
E-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160
Vinduer og ytterdgrer N

Vinduer og ytterdagrer
Terrasser og plattinger pa terreng

Platting, heller, stgpte dekker (pa terreng og pa spikerslag) som
ligger inntil boligen

Takkonstruksjon
Takkonstruksjon
Yttertak
Tekking (undertak, lekter og yttertekking)
Renner, nedlgp og beslag
Renner og nedlgp
Beslag
Bad - 1. etasje
Overflater - Vegger
Avlgp og vannrgr
Ventilasjon
Saniteerutstyr / armaturer og innredning
Toalett (ikke vatrom) - U- etasjen
Overflater - Gulv
Overflater - Vegger
Overflater - Himling
Saniteerutstyr og innredning
Kjokken
Overflater - Gulv
Overflater - Vegger
Overflater - Himling
Avlgp og vannrgr
Avtrekk
Innredning
Loft (innredet og uinnredet)
Konstruksjonsoppbygging
Tekniske anlegg, VVS-anlegg
Vannrgr (stoppekran)
Avlgpsrar (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Varmtvannsbereder
Ventilasjon (gjelder ogsa ventilasjonsanlegg)

Andre VVS-tekniske anlegg (eksempelvis luft-til-luft
varmepumpe)

Mur, terreng, stikkledninger og tanker
Terrengforhold

Drenering
Drenering og fuktsikring

*Pro Verk AS
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Erik Serensen Adresse:  Lindiveit 35 \]—| ﬂ/\[ a1
4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024 et 482{1@Rytene i | o 15
-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)
Spesielle observasjoner
Bad - 1. etasje
Overflater - Gulv
Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Etasjeskiller og gulv pa grunn
Etasjeskiller

Toalett (ikke vatrom) - U- etasjen
Ventilasjon 15 000,-

Estimerte kostnader pa TG3 15 000,-

Kommentar til oppsummering av bygningens tilstand

Kontorbygg av nyere dato beliggende pa en sentral tomt.

Den generelle tilstanden utvendig virker god. Her er det kun grunnmursplate som bgr monters ved hjgrne nord-
ost og pa langside gst av murveggen.

Innvendig ma en vaere obs pa manglende lufting av WC i U- etasjen og kommentarer til gulvet pa badet i 1.
etasje.

Viser forgvrig til rapportens enkelte punkter.

Oppdragsopplysninger

Rekvirent: Reidar Senum Rekvirert dato: 11.12.2024
Til stede: Reidar Senum Besiktigelsesdato: 19.12.2024

Takstmann Erik Sgrensen

*Pro Verk AS
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Erik Serensen Adresse:  Lindtveit 35 ﬂ {\E - A\L
4847 Arendal Opprettet: 19122024 482:@R¥‘;e"e e
-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Matrikkelopplysninger

Kommunenr Gnr Bnr
4203 503 550
Adresse: Torbjgrnsbu 20, 4847 Arendal Kommune: Arendal

Hjemmelshaver(e): Reidar Senum

Dokumentkontroll

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene,
og arbeidet er utfgrt av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte
handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Dokumenter Dato Kommentar
Tegninger.
Kom. avgifter.

Tomteopplysninger

Tomtens areal (m’): 433,6
Type tomt: Eiet
Areal innhentet fra: Norges Eiendommer.

Tomt er sentral.

Kommentar til tomteopplysninger

Eiendommen ligger i et regulert omrade.

*Pro Verk AS
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4847 Arendal
Gnr.: 503 Bnr.: 550

Erik AsS
) Foretaksnr.: 979205996
Erik Sorensen Adresse:  Lindtveit 35 o
4821 Rykene ] E el
Opprettet: 19.12.2024 :
E-post: post@eriksorensen.no
Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Bygninger pa eiendommen

—

Byggear
2018

Arealopplysninger - NS3940:2023

Norsk Standard 3940:2023

BRA-i: Bruksarealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA-e: Bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boenheten(e), men som tilhgrer denne / disse.
BRA-b: Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten.

TBA: Arealet av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten.

Tilleggsbygg: Kategoriseres generelt som BRA-e.

Arealskjema

Etasje
U- etasjen
1. etasje

Romfordeling
Etasje
U- etasjen

1. etasje

BRA-i TBA
81

82 38

Sum: 163 38
Sum BRA: 163

Romtype
BRA-i: WC, garasje.

BRA-i: Gang, 2 soverom, bad, kjgkken, stue, bod.
TBA: Terrasse.

Kommentar til arealopplysninger

Bruksareal: 163m2.
P-rom: 78m2.
S- rom: 85m2.

*Pro Verk AS
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Erik Serensen Adresse:  Lindtveit 35 Al ]{\ e
4821 Rykene L

Opprettet: 19.12.2024 :
E-post: post@eriksorensen.no
Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

|

Bygningsbeskrivelse

Kontorbygg

Vurdering / Avvik

TG 1

Terrengforhold
Terrenget er flatt rundt bygningen, mangler fall ut i fra mur.

Anbefalt tiltak:
Her ma iht. standarden etableres fall ut i fra mur side nord-gst av
bygningen.

Vann og Avlep (stikkledninger, offentlig eller privat)
Vann og avlgp er i plast. Vann og kloakk er offentlig tilkoblet.

Vurdering / Avvik

TG 1

Byggegrunn
Byggegrunn bestar av fjell og fyllmasse.

Grunnmur
Grunnmur bestar av Leca, virker ok.

Vurdering / Avvik

Drenering og fuktsikring

Ingen fuktsikring utfert utvendig pa murens tilbakefylte sider ved for eksempel
montering av grunnmursplate. Drenering trenger utbedringer for & kunne oppna
torr U- etasje ved hjgrne nord-gst.

Anbefalt tiltak:

Pa utvendig tilbakefylte vegger bgr mur fuktsikres utvendig med
grunnmursplate.

*Pro Verk AS
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Erik Serensen

Adresse:  Lindiveit 35 ﬂ {\E s \L
4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024 oo 482:@R¥L;ene Lol

-post: post@eriksorensen.no
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Vurdering / Avvik
TG 1 Konstruksjon
Konstruksjonen bestar av isolert bindingsverk. Vassheller er felt inn bak
kledningen.
TG 1 Kledning
Kledning er av type staende, er lektet ut i fra vindsperre og har vanlig elde mht.
alder.

Vinduer og ytterdoerer
Vinduene og ytterdarer er i tre med isolerglass, har vanlig elde mht. alder.

Vurdering / Avvik

TG 1

Vurdering / Avvik

Platting, heller, stopte dekker (pa terreng og pa spikerslag) som ligger
inntil boligen
Terrasser side syd og vest virker ok.

Vurdering / Avvik

Takkonstruksjon

Taket er av type saltak. Konstruksjonen bestar av prefabrikerte takstoler.
Isolasjon lagt ut. Konstruksjonen er kun besiktiget i fra lukeapning pga.
manglende gangbane. Er som forventet ut i fra alder.

TG 1

Vurdering / Avvik

Tekking (undertak, lekter og yttertekking)
Tekking er med betongtakstein, undertak er med plater. Tekkingen er i fra
byggear og har vanlig elde mht. alder.

TG 1

*Pro Verk AS
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4847 Arendal
Gnr.: 503 Bnr.: 550

Erik

AS

Foretaksnr.:

Erik Serensen Adresse:

Opprettet: 19.12.2024
E-post:

Utskrift: 20.12.2024 Telefon:

979205996

Lindtveit 35

4821 Rykene
post@eriksorensen.no
90635160

AN T

Vurdering / Avvik

TG 1

TG 1

Vurdering / Avvik

TG 2

Renner og nedlgp
Renner og nedlgp er i plastbelagt stal.

Beslag
Beslag over tak virker ok pa utforming.

Spesielle observasjoner

Kun deler av U- etasjen ved hjgrne nord-gst og vegg gst er tilbakefylt utvendig.
Her er i gulv og bunnen av mur pa vegg @st malt fukt. Er relatert til utvendig

drenering.

Vurdering / Avvik

TG 2

TG 1

TG 1

TG 1

TG 1

Overflater - Gulv

Gulvet er med fliser, ingen synlig tett oppkant ved dgr. Sluk lar seg kun delvis

inspiseres. Gulvet er a regne for flatt.

Overflater - Vegger
Veggene er med fliser.
Overflater - Himling
Himling er med malt gips.

Membran, tettesjikt og sluk (i gulv eller vegger)
Ma forvente membran montert pa alt av vatsoner.

Anbefalt tiltak:

For & kunne oppna TG 1 ma full dokumentasjon fremlegges pa membran

med feks. bilder og kontrollerklaering.

Avlgp og vannrer
Avlgp og vannrer er i plast og kobber, avrenning ok.

Ventilasjon
Ventil montert i himling.

Sanitaerutstyr / armaturer og innredning

Vanlig standard pa baderomsinnredning som bestar av vask, klosett, kabinett og

avlgp til vaskemaskin.

*Pro Verk AS
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TGO

Erik AsS

Foretaksnr.: 979205996

Adresse:  Lindtveit 35 Al - ‘{\ o
4821 Rykene E

E-post: post@eriksorensen.no

Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Erik Serensen

—

Opprettet: 19.12.2024

Kontroll i tilliggende konstruksjoner
Kontroll utfgrt i tilliggende konstruksjoner og selve rommet, ingen fukt malt ved
befaringen.

Hulltaking er bort valgt pga. vegger er uten fuktbelasting.

Vurdering / Avvik

Overflater - Gulv
Gulvet er med betong.

Overflater - Vegger
Veggene er i mur.

Overflater - Himling
Himling er med malt panel.

Ventilasjon
Ingen ventilasjon av rommet.

Anbefalt tiltak:
Installasjon av utlufting.

Estimert kostnad:
15 000,-

Sanitaerutstyr og innredning
Enkel standard pa innredning.

Vurdering / Avvik

TG 1

TG 1

TG 1

TG 1

TG 1

Overflater - Gulv
Gulvet er med fliser.

Overflater - Vegger
Veggene er med malt panel.

Overflater - Himling
Himling er med malt gips.

Avlgp og vannrer
Avlgp og vannrgr er i plast og kobber, avrenning ok.

Avtrekk
Kjekkenventilator montert, fungerer tilfredsstillende.

*Pro Verk AS
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Innredning

Vanlig standard pa kjgkkeninnredning som har vanlig grad av bruksslitasje mht.
alder. Kjgkkeninnredning er med slette fronter.

TG 1

Beskrivelse

Etasjeskillere mellom etasjene er i betong
Vurdering / Avvik

Etasjeskiller
Svinnsprekk i gulv U- etasjen ved hele langside vest.

TG 2

Takhgyde i U- etasjen er 3,33 meter.

Heydeavvik i gang 1. etasje er 22mm.
Heydeavvik i kigkken 1. etasje er 18mm.

Enkelte gulvfliser har i gang og kjgkken 1. etasje liten limdekning.

TG er ut i fra standard.

Beskrivelse

Oppvarming er strem.

Vurdering / Avvik

TG 1 Konstruksjonsoppbygging
Hele 1. etasje er innredet og kledd inne, ingen tilgang til konstruksjonen. Kun
kaldt gverloft, hvor Iufting er valgt lagt ute under stein.

Vurdering / Avvik

Reomningsvei
Remningsvei er ivaretatt i oppholdsrom.

Dagslysflate
Lysforhold er ivaretatt i oppholdsrom.

*Pro Verk AS
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Erik Serensen Adresse:  Lindtveit 35

4847 Arendal Opprettet: 19.12.2024 4821 Rykene
E-post: post@eriksorensen.no

Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Takhgyde
Takhgyde er ivaretatt i oppholdsrom.

A T

—

Vurdering / Avvik

Skredfare

Eiendommen ligger ikke i et rasfarlig/skredutsatt omrade i henhold til
kommunedelplan.

TGO

:

TG0 Flomfare

Eiendommen ligger ikke i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelplan.

Vurdering / Avvik
TG 1 Vannrer (stoppekran)
Vannrgr er i plast og kobber. Stoppekran i U- etasjen, er ikke funksjonstestet.
VVS er med rer i rer system. Fordeler skap montert i badet, rer er ikke montert.
TG 1 Avlepsror (sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Avlgpsrar er i plast.

Varmtvannsbereder
VVS bereder a 200 liter montert i 1. etasje, gjelder ogsa for U- etasjen.

Ventilasjon (gjelder ogsa ventilasjonsanlegg)
Ventilasjonsanlegg for 1. etasje, ventiler i vegger til U- etasjen.

Andre VVS-tekniske anlegg (eksempelvis luft-til-luft varmepumpe)
Varmepumpe montert i U- etasjen.

*Pro Verk AS
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NR

Beskrivelse

Sikringsskap montert i U- etasjen pa vegg vest ende syd.
Hovedsikring 35 ampere, 8 kurser.

Sikringsskap montert i bod 1. etasje pa vegg syd ende vest.
Hovedsikring 32 ampere, 9 kurser.

Kun en maler montert.

Undertegnede takstmann har ikke EL. kompetanse.

Sjekkliste for det elektriske anlegget

Spersmal til eier eller eiers representant

Sjekkpunkt Svar

Nar ble det elektriske anlegget
innstallert eller siste gang 2018
totalrehabilitert?

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

Er det elektriske anlegget utfert, eller
er det foretatt tilleggsarbeider pa det
elektriske anlegget etter 01.01.1999?

Nar ble det sist gjennomfart vedlikehold
pa det elektriske anlegget (av en
kvalifisert elektrofaglig person)?

Foreligger det kontrollrapport fra
offentlig myndighet, det lokale el-tilsyn
(DLE) eller aventuelle andre tilsvarende
kontrollinstanser?

Nei

Forekommer det ofte at sikringene

Nei
lgses ut?

Har det veert brann, branntillap eller
varmgang (for eksempel termiske
skader pa deksler, kontaktpunkter eller
lignende) i boligens elektriske anlegg?
(Sjekk samtidig tilstanden pa stepsel og
stikkontakt for varmtvannsbereder.)

Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er det i
samsvar med antall sikringer?

Kommentar

Nei Mangler i U- etasjen.
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Observerte mangler

Erik Serensen
Opprettet: 19.12.2024

Utskrift: 20.12.2024

NR Sjekkpunkt Svar

Er det tegn til at det har veert termiske
skader (tegn pa varmgang) pa kabler,

brytere, downlights, stikkontakter og

9 elektrisk utstyr? Er det synlig defekter Nei
pa kabler, eller er disse ikke tilstrekkelig
festet?

10 Foreligger det dokumentasjon for Ja

varmekabler og innfelt belysning?

Ved uisolerte ledninger/koblinger som
11 man kan komme i bergring med.Er Nei
kabelinnfgringer og hull utette?

Foreta en vurdering basert pa den
visuelle kontrollen som er utfart,
anleggets alder, anleggets allmenne
12 tilstand og fare for liv og helse. Bar Nei Anbefaler e
det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll? Dersom ja, noter det i

rapporten.

Vurdering / Avvik

Bilder

Sikringsskap.

Erik AsS
Foretaksnr.: 979205996

Adresse: Lindtveit 35 «i ]]/\
4821 Rykene ] [_ <t

E-post: post@eriksorensen.no
Telefon: 90635160

Kommentar

n kontroll av EL. anlegget hvert 5 ar.

Helhetsvurdering av det elektriske anlegget

Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke
innehar den faglige kompetansen for vurdering av dette i henhold FEK §9
(Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske
anlegg og elektrisk utstyr). Det er likevel foretatt en enkel vurdering av
anlegget basert pa selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.
Undersgkelsen er basert pa sparsmal og punkter fra forskriften Tryggere

Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Sikringsskap.
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Sjekkliste for det branntekniske anlegget

Boligen generelt

NR Sjekkpunkt Svar Kommentar
1 Er det rgykvarsler (branndetektor) i Ja
boligen iht. forskriftskrav?
2 Er det brannslokkingsutstyr i boligen iht. Ja
forskriftskrav?
Er remningsveier fra rom for varig
3 opphold i plan under terreng/kjeller iht. Ja
forskriftskrav?
Er remningsveier fra rom for varig
4 opphold fra og med 2. etasje iht. Ja
forskriftskrav? Gjelder boenhet over
flere plan.
Er det branncellebegrensende
5 skille mot annen bruksenhet eller
remningsvei? Gjelder flermannsbolig.
Bolig med utgang fra og med 2. etasje
NR Sjekkpunkt Svar Kommentar

Er det rgykvarslere (branndetektor) i
rgmningsvei?

Er det utgang til to uavhengige
trapperom eller remningsvei iht.
7  forskriftskrav? Bolig som ligger i Ja
2. etasje kan ha tilrettelagt vindus-
remning iht. forskrift.

Finnes dokumentasjon pa

brannsikkerhet for bygningen ? Nei

Lovlighet

Lovlighetsmangler, branceller og forhold som kan medfgre fare for helse miljg og sikkerhet (HMS). Ref. § 2-21.
Lovlighetsmangler, brannceller og forhold som kan medfgare fare for helse, miljg og sikkerhet. JF. Forskrift til avhendingslova:
"Hvis den bygningssakkyndige avdekker at boligen har apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer, skal det
opplyses om dette. Hvis den bygningssakkyndige avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller etter kravene
i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om dette. Det samme gjelder hvis den bygningssakkyndige
ser at boligen mangler remningsvei eller oppdager andre forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet." Husk
lydforhold mellom boenheter.

Leilighet i 1. etasje er ikke sgkt godkjent.

*Pro Verk AS
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. Erik AS
TOI’b]ﬂrnSbu 20 B Foretaksnr.: 979205996 -

Erik Sgrensen Adresse:  Lindiveit 35 ,J\]_L {\ a1
4847 Arendal Opprettet 19.122024 :i:@:ﬁt:greensen o o -
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Utskrift: 20.12.2024 Telefon: 90635160

Signatur

frﬂ Qfzmen
Rykene - 20.12.2024

Sted - Dato ERIK SORENSEN

*Pro Verk AS
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Arendal kommune
Postboks 123
4891 Grimstad

Telefon: 37 01 30 00

MEGLEROPPLYSNINGER

Disse opplysninger er gitt i henhold til informasjon som foreligger i kommunens
arkiv/databaser.

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

Eiendomsopplysninger:

Gnr.: 503 |Bnr.: 550 |Fnr.: | Snr.:
Adresse: Torbjernsbu 20, 4847 Arendal Dato: 15.11.2024 EM
Beregnet areal: |433,6 m?
Bygningstype: Annen kontorbygning
Tatt i bruk: Ikke oppgitt
X|Ja Nei | Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse — bygg (gj.kun garasje)
Ja X|Nei |Ferdigmelding VA (finnes ikke i vare arkiv)

Denne megleroppgaven inneholder falgende:

Situasjonskart

Ledningskart (Kommunalt vann- og avigpsnett)

Vegstatus-kart

Kommunale eiendomsgebyrer

Bygningstegninger

X [ XXX |X

Matrikkelrapport

Arealplanstatus — oversendt i egen forsendelse
e kommuneplan
e reguleringsplan/bebyggelsesplan/planer under arbeid
e reguleringsplan med situasjonskart (situasjonskartet er ikke juridisk bindende)
e reguleringsbestemmelser
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Vann- og avlgpsforhold

Offentlig vann
Offentlig avlep

Privat avlgpsanlegg

= [ X X%
ERCEEEEE

Vannmaler

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

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

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

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

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

Ja Nei
Palegg Vann/Avigp gitt []
Kommunale eiendomsgebyr
Kommunale eiendomsgebyr for 2024 kr. 20 287,-
Herav eiendomsskatt pr ar kr. 4473,-
Herav eiendomsskatt pr ar ubebygd kr. 514,-

For eiendommen med vannmaler, blir forbruket pa vann og avlgp avregnet pa farste termin (januar).
Forbruket vil variere ut fra antall personer i boligen.

Ved eierskifte bar vannmaler leses av. Det ma ogsa sjekkes nar forrige avlesning ble gjort.

Ta kontakt med kommunen hvis forbruket for vann og avlgp endres.

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

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




Utsnitt av

GRUNNKART

Tegnforklaring
~— Neyaktig
~— Middels neyaktig
= Mindre nayaktig
= Mindre - lite ngyaktig

~ Ungyaktig

\ Kartet er ikke malestokkholdig
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Utsnitt av

LEDNINGSKART

Tegnforklaring:

Vannledning
— — s = Avlgp fellesledning
Avlgp spillvannsledning
______ Overvannsledning

o Kum

Planlagte vann- og avi@ps-
anlegg

503/170 /5~

 Kartet er ikke malestokkholdig

&

RN3/74




Utsnitt av

VEGSTATUS-KART

Tegnforklaring

Privat veq
~ Privat gang- og sykkelslilgdgate
= Kommunal veg

gang- og
q

\ Kartet er ikke malestokkholdig

503/

503/113

0

)
A
<
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ARENDAL KOMMUNE

AREALPLANSTATUS
Gnr.: 503 Bnr.: 550 Fnr.: Seks;.
nr.:
Adresse: |Torbjornsbu 20 Dato: |12.11.2024
Igu

Kommuneplan:

Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023- 2033

Formal: |

Neeringsvirksomhet

Avvikssone stay (H290) Arendal sentrum og sentrene Saltrad, His og Nedenes er angitt som
avvikssone for stgy. | avvikssonene kan boligbebyggelse, barnehager og pleieinstitusjoner
etableres i gul og red sone dersom falgende tiltak er ivaretatt: Boliger skal ha minimum en
fasade som vender mot stille side, jfr. tabell 3 i T-1442/16

Se kartutsnitt i figur 1.1 under.

Kommunedelplan: E18 Dgrdal - Grimstad, kommunedelplan - Arendal kommune

Reguleringsplan: Uregulert

| Planer under arbeid: [ | NEI [x[JA

Merknader: |

E18 Dgrdal - Grimstad, kommunedelplan - Arendal kommune

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

Se var hjemmeside for nyttig informasjon om planer i Arendal kommune.
https://www.arendal.kommune.no/
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Utsnitt av
KOMMUNEPLANEN 2023-2033

p 1
4 A
)
Skala | 10000 v

/.'//////
]|
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-
v

B

Ny
%)

Fig. 1.1 Utsnitt av gjeldende kommuneplan (Kartet er ikke malestokkholdig)

Side 2 av 4
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Utsnitt av
REGULERINGSPLAN/BEBYGGELSESPLAN/PUA

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende)

Uy sus

r
o
K

A

Tt T ~riamshu
503/187

P v ™ N g, | [
o 503/2@ J | 03 /215( A

l503/4?| ’ 503/281 © 50?/521

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

KOMMUNEDELPLAN

Med situasjonskart (Situasjonskartet er ikke juridisk bindende)
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Fig. 1.3 Utsnitt av gjeldende kommunedelplan (Kartet er ikke malestokkholdig)
Kommunedelplanen arealbruksformalene innenfor planomradet.
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ARENDAL KOMMUNE
Byggesak

POLLEN BYGG & EIENDOM Niels Rasmus Kaastrup

Nielsen
Arrestbakken 1 Dato: 16.10.2018
4836 ARENDAL Var ref: 17/2228-11
Deres ref:
Saksbeh.: Stian Dalen
Kontaktperson

FERDIGATTEST - 503/43, Torbjernsbu - Oppfering av garasje - Reidar Senum

VEDTAK:
Det gis ferdigattest som omsgkt.
Gebyr:

Det palgper saksbehandlingsgebyr med kr. 1302,-. Faktura ettersendes tiltakshaver.

Bakgrunn:

Sgknad om ferdigattest er mottatt her 24.09.18. Saken gjelder garasjebygg godkjent i rammetillatelse av
10.02.17, delingangsettingstillatelse av 19.05.17 og del-/endringstillatelse av 15.08.18.

Vurdering:

Ansvarlig sgker bekrefter at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen er overlevert
byggverkets eier.

Med sgknaden fulgte gjennomfaringsplan hvor det bekreftes at alle fagomrader er avsluttet og at
samsvarserklaeringer for fagomradene foreligger.

Med vennlig hilsen

Stian Dalen
Spesialkonsulent

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

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

Org.nr.: 940493021



Brevet er godkjent elektronisk og har derfor ingen underskrift.

Kopi til: Reidar Senum

10/1-6

Side 2
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Matrikkelrapport

MAT0001 Samlet rapport for matrikkelenhet

Kartverket

For matrikkelenhet:

Kommune:
Gardsnummer:

Bruksnummer:

4203 - ARENDAL
503
550

Utskriftsdato/klokkeslett:

Produsert av:

15.11.2024 kl. 09:41
Ellen Magnussen - 0906 Arendal

15.11.2024 09:41

S8
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Matrikkelenhet

Matrikkelenhetstype: Grunneiendom

Bruksnavn:

Etableringsdato: 11.05.2022

Skyld: 0

Er tinglyst: Ja

Har festegrunner: Nei

Er seksjonert: Nei

Arealrapport

Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 503 / 550 433,6 m2

Eierforhold

Tinglyste eierforhold
Rolle Status Fgds.d./org.nr Navn Bruksenhet Adresse Andel

Hjemmelshaver 180277 SENUM REIDAR H0301 Langbryggen 17 1/1
4841 ARENDAL

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32

Lgpenr Type Hovedteig Nord @st Hoyde Areal Merknader
1 Teig Ja 6480374 485203 433,6 m2
Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretning Forretningsdokumentdato Tinglysing Matrikkelfgring
Forretningstype Kommunal saksreferanse Status Endret dato Signatur Dato
Arsak til feilretting Nettadresse (URL)
Annen referanse

Opprett ny grunneiendom ved fradeling 26.04.2022 Tinglyst 13.05.2022 nedrjodi 04.05.2022
Oppmalingsforretning 22/3176 Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Avgiver 4203 - 503/43 -433,7

Mottaker 4203 - 503/550 433,6

Bergrt 4203 - 503/108 0

Bergrt 4203 - 503/182 0

Bergrt 4203 - 503/187 0

Bergrt 4203 - 600/42 0
15.11.2024 09:41 Side2av 7
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Adresser

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser Atkomstpunkt
Adressetilleggsnavn Kildekode  Koord.syst. Nord Pst Nei
Vegadresse Torbjgrnsbu 55220 20 Grunnkrets 5213 Myrene
Stemmekrets: 10 Sentrum
EUREF89 UTM Sone 32 Kirkesokn: 05070101 Trefoldighet
6480387 485207 Postnr.omrade: 4847 ARENDAL
Tettsted: 3511 Arendal
Bygningsnr: 300 607 945 Bebygd areal: 91 Ant. boliger: 0 Datoer
Lopenr: Bruksareal bolig: 0 Ant. etasjer: 2 Rammetillatelse:
Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Bruksareal annet: 168 Vannforsyning: Igangsettingstillatelse: 10.02.2017
Nord: 6480392  @st: 485207 Bruksareal totalt: 168 Avlgp: Tatt i bruk:
Bygningsendringskode: Bruttoareal bolig: 0 Har heis: Nei Midlertidig brukstillatelse:
Bygningstype:  Annen kontorbygning Bruttoareal annet: 0 Ferdigattest: 16.10.2018
Naeringsgruppe: Annet som ikke er naering Bruttoareal totalt: 0
Bygningsstatus: Ferdigattest Alternativt areal: 0
Energikilder: Alternativt areal 2: 0
Oppvarming:
Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRAannet BRAtotalt BTA bolig BTAannet BTAtotalt Alt.areal Alt.areal2
HO2 0 0 83 83 0 0 0 0 0
HO1 0 0 85 85 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant.rom Kjgkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
55220 Torbjgrnsbu 20 Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 503/550
Kontaktpersoner
Rolle Fg¢ds.dato/org.nr Navn Bruksenhet Adresse
Tiltakshaver 180277 SENUM REIDAR H0301 Langbryggen 17

4841 ARENDAL

15.11.2024 09:41 Side3av 7



Malestokk 1:1 00
- EUREF89 UTM Sone 3
3 : f

I
———

3 Tarb]

jarmsbu
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ovedteig)
503 / 550

+503/182

o)
+MRr mangler

simdoa +503 /42

+503/21
6480380

+503/46
6480360, 2 1

+503/79

+503/23

6480340 ] | +503/44

485140 485160 485180 485200 485220 485240 485260
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Areal og koordinater

Areal: 433,6 Arealmerknad:
Representasjonspunkt:  Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6480374 @st: 485203
Gr punkt / Grenselinje Ytre avgrensing
Grensemerke nedsatti / Grensepunkttype / Ngyaktighet
Lgpenr Nord Pst Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
1 6480361,77 485200,34 Mur Murhjgrne 10 Terrengmalt 14
3,08
| 772 essoze272 ssst97.41 | Mur Murhjgrne  10Terrengmadlt T TTTTTT 1w ]
2,78
77737 648036405 48519497 L Umerket " 7t0Terrengmalt T T TTTTTT 1w ]
1,57
|74 T ehs036549 48519434 Fjell Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmalt 7777 1w ]
1,1
|75 eus036651 48519389 F Fiell Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0
5,60
7776 648036732 48519943 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0 ]
14,04
7777 ess038128 48519788 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0 ]
2,22
| "7 78 eus038157 48520008 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Realtime kinematic) 0]
1,67
|77 79 " eus038323 48519995 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Realtime kinematic) 10 ]
2,81
"0 " eus038339 48520276 Annendetalj 96 GNSS:Fasemaling (Realtime kinematic) 0]
6,51
| 711 648038988 48520218 F Fiell Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0
13,32
77127 648040310 48520052 Jord Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0
10,87
7713 648039849 48521037 Jord Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0
23,11
15.11.2024 09:41 Side 6 av 7
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Grensemerke nedsatt i / Grensepunkttype / Ngyaktighet
Lgpenr Nord Pst Lengde (m) Linjeinformasjon Malemetode (SDicm) Radius
14 648037541 485211,57 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 10
10,50
"5 648036493  4ss21211 7 Asfaltspiker 96 GNSS: Fasemaling (Real time kinematic) 0
4,15
|~ 776 648036360 48520818 | Mur Murhjgrne  10Terrengmadlt T TTTTTT 1w ]
3,18
| "7 17 648036220 48520528 | Mur Murhjgrne  10Terrengmdlt T TTTTT 1w ]
4,97
15.11.2024 09:41 Side7av 7



Nabolagsprofil

Torbjernsbu 20

Lokal transport

2  Myrene 1min A&
Linje 110, 111 0.1km
&2 Bjennes 3min &
Linje 110 0.2 km
<+ Arendal bussterminal 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 1.6 km
@ Arendal stasjon 3min &
Linje R50 1.7 km

Transport for lengre reiser

& Svinodden ferjekai 20 min %
Linje 191 1.3 km
& Arendal bussterminal 22 min %
Linje FB30 1.6 km
& Arendal Tyholmen ferjekai 27 min &
Linje 191 1.8 km
X Kristiansand Kjevik 50 min &

Ladepunkt for el-bil

& | egevakten i Arendal - Arendal komm...11 min %

& KUBEN museum 14 min %
Parkering

0@ Arendal Blodekjzer 17 min 4
@ Arendal Tinghuset 17 min 4

Kollektivtilbud
<~  Bra68/100

p Gateparkering
A9 et 79/100

g Trafikk
Trafikk til tider 64/100

Omradet har blitt vurdert av 23 lokalkjente.

Storste bedrifter i omradet

Ansatte
Serlandet Sykehus HF Somatikk... 1267
Serlandet Sykehus HF Psykiatrisk Avdeli... 279
Serlandet Sykehus HF Administrasjon Ar... 263
Hjemmesykepleie Base Plankemyra 234
Plankemyra Bo- og Omsorgssenter 160
Serlandet Sykehus HF Medisinsk Service... 159
Legevakten i Arendal Interkommunal Lege... 109
Stinta Skole Barne- og Ungdomstrinnet 93
Serlandet Sykehus HF Prehospitale Tjen... 60
Advania Norge AS 56
Boveiledertjenesten Heimdalsveien/Odde... 47
Serlandet Sykehus HF Rehabilitering Are... 44
Alf Birger Tallaksen AS 42
Bufetat Ser Ader Ungdomshjem Toppen 40
Arendal Trening AS 38
Treningssenter
& Aktiv Trening Arendal 3min %
& Arendal Sport og Fitnessenter 3min %
Dagligvare
Rema 1000 Myrene 5min %
PostNord 0.4 km
Kiwi Myrene 7 min A&
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& " Torbjernsbu

23 —"iﬁ\

Bjennes

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

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

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

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

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert 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 darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Torbjgrnsbu 20 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
4847 ARENDAL Saksbehandler: Leif Christian de Presno
Telefon: 47201 274
Oppdragsnummer: E-post: leif.christian.depresno@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



