


2 Kjerstisvei 21

Lekker, nyere fritidsbolig  
med sjøutsikt! 4 sov og 2  
bad! 

Aktiv eiendomsmegling Kragerø har gleden av å presentere  
Kjerstisvei 21! 

Lekker, nyere fritidsbolig med kort vei til sjøen. Med fire soverom og to  
bad/    wc er det god plass til hele familien og besøkende venner.  
Fritidsboligen har et materialvalg i gjennomført god kvalitet.  
Overflater består hovedsakelig av parkett på gulv (flis på bad) og  
malte MDF‑plater på vegger og i himling.

Denne flotte fritidsboligen ligger idyllisk og sjønært til på Øysang ‑ et  
område bestående av både spredt- og tettbebygd fritidsbebyggelse.  
Hytta har en flott beliggenhet, med fin utsikt til Hødnebøkilen. Det er  
kun et par minutters spasertur ned til sjøen og Hødnebøkilen. Litt  
lengre ut er det også gode bademuligheter. Det er i tillegg kun 5  
minutters gange til ferskvannet Skarvann. 

Ta kontakt for visning! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 490 000,‑
Omkostn.:	 Kr 46 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 536 640,‑
Selger:	  Næs Bygg & Eiendom AS

Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 2022
BRA‑i/    BRA Total	  118/    118 kvm
Tomtstr.:	 415 m²
Soverom:	 4
Antall rom:	 6
Gnr./    bnr.	 Gnr. 25, bnr. 210
Oppdragsnr.:	 1302240132

Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler

Mobil	 477 15 120
E‑post	 jon.reidar.haugland@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kragerø
Kirkegata 26, 3791 Kragerø. TLF. 35 98 68 18
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 118 m²
BRA totalt: 118 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 66 m² Hall m/    trapp, bad, stue/    kjøkken/    spisestue

2. etasje
BRA‑i: 52 m² Stue m/    trapp, 4 soverom, bad

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
415 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på ca. 415 kvm i følge matrikkelbrev fra Risør kommune. Tomten har vei helt  
frem til døra og plass til parkering på egen tomt. Tomten er opparbeidet med gruset  
adkomst og en stor sørvendt terrasse. Det er mange muligheter for opparbeidelse  
ellers på tomten, feks. gressplen, bedd, o.l, dog vil dette være kjøpers ansvar. 

Beliggenhet
Denne flotte fritidsboligen ligger idyllisk og sjønært til på Øysang ‑ et område  
bestående av både spredt‑ og tettbebygd fritidsbebyggelse. Hytta har en flott  
beliggenhet, med fin utsikt til Hødnebøkilen. Det er kun et par minutters spasertur ned  
til sjøen og Hødnebøkilen. Litt lengre ut er det også gode bademuligheter. Det er i  
tillegg kun 5 minutters gange til ferskvannet Skarvann, hvor det er fint å bade, padle  
kajakk etc. 

Følger man sjøveien har man få minutters kjøring til blant annet Risør og Lyngør, samt  
muligheter for å besøke Kragerø, Tvedestrand og Arendal. Sørlandsskjærgården er  
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vakker og byr på uttallige holmer man kan nyte i sommervarmen. Fra Øysang går det  
ferge over til Risør, denne har flere avganger om dagen på sommeren. 

Risør:
Tvers over fjorden ligger Risør ‑ "sørlandsperlen" hvor den karakteristiske  
trehusbebyggelsen fremdeles er godt ivaretatt. Her finnes utallige tilbud både for  
voksne og barn. De koselige serveringsstedene, festivaler (som f.eks Trebåtfestivalen  
og Kammermusikkfestivalen) og diverse markeder viser seg fra sin beste side hver  
sommer. 

Kragerø:
Fra Øysang er det ca 45 minutter med bil inn til Kragerø ‑ " Perlen blant kystbyene" som  
på sommeren er et yrende ferieparadis. Her arrangeres sommershow, konserter,  
utstillinger og teaterforestillinger. Kragerø har i tillegg en rekke annerkjente spisesteder  
som f.eks Tollboden, Smauet og November. I sentrum finner du trange smug med  
sjarmerende, lokale forretninger og Bondens marked som arrangeres annen hver  
lørdag.

Området byr også på en rekke aktiviteter for hele familien, bl.a :

‑ Skarvann aktivitetspark: Med aktiviteter som klatring, fisking, padling, sykling,  
trekking, paintball med mer.
‑ Hest i villmark og Røysland gård: Her tilbys det ridekurs og organiserte turer med hest  
i skog og mark.
‑ Kragerø Resort: Med bl.a. 18‑hulls golfbane, tennisbane, restauranter, spaavdeling og  
treningssenter tar det ca. 25 min med bil. Her har man også ferjeleie med kort overfart  
til Kragerø.

Adkomst
Fra Kristiansand/     Arendal: 
Følg E18 i østlig retning. Fortsett rett frem forbi avkjøring til Akland. Fortsett inn på 418  
/      Søndeledveien og kjør ca. 2 km. Sving til høyre inn på 351 /      SSS veien og kjør 14 km.  
Sving til høyre inn ved Hødnebøkilen og ta så høyre inn på Kjerstisvei. 

Fra Oslo:
Følg E18 til Brokelandsheia, og ta av mot Søndeled. Forsett på Gjerstadveien i ca 6,8  
km.
Ta av mot Øysang/     RV 351 og kjør 14km. Sving inn til høyre ved Hødnebøkilen og ta så  
til høyre inn på Kjerstivei. Hold høyre og kjør rett frem. Hytta ligger som nr. 2 på toppen  
av feltet. 

Bebyggelsen
Området består av hyttebebyggelse.
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Bygningssakkyndig
Thomas Kildahl

Innhold
Fritidsboligen inneholder: 

1. etasje: 
‑ Hall m/      trapp
‑ Bad/     wc
‑ Stue/     spisestue
‑ Kjøkken

2. etasje: 
‑ Bad/     wc
‑ Loftsstue
‑ 4 Soverom

Det er i tillegg teknisk rom/     bod med utvendig adkomst.

Standard
Lekker, nyere fritidsbolig med kort vei til sjøen. Med fire soverom og to bad/     wc er det  
god plass til hele familien og besøkende venner. Fritidsboligen har et materialvalg i  
gjennomført god kvalitet. Overflater består hovedsakelig av parkett på gulv (flis på  
bad) og malte MDF‑plater på vegger og i himling.

Fritidsboligen har en praktisk løsning, og du kan med enkle grep få alle funksjoner på  
hovedplan (deler av stuen kan gjøres om til soverom, slik som opprinnelig tegnet,  
dersom ønskelig). Du kommer først inn i en romslig, lysmalt hall som er selve  
knutepunktet mellom bad/     wc og stue/     kjøkken i 1.etasje. Herfra går det trapp opp til  
loftsplan. Badet på hovedplan er flislagt med varmekabler i gulv, og inneholder wc,  
servant med underskap og dusjhjørne med innfellbare dører. Stue og kjøkken har åpen  
løsning, og oppleves delikat og romslig. Fra stuen vil det bli utgang til sørvendt  
uteplass. Mellom rommene er det satt opp en lekker peisovn. Kjøkkenet leveres med  
en pen innredning fra Sigdal med laminert benkeplate, servant og integrerte hvitevarer  
(kjøleskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp). 

I 2. etasje er planløsningen utnyttet til det fulle, her har du loftstue, bad/     wc og hele 4  
soverom. Badet er flislagt med varmekabler i gulv og inneholder dusjkabinett, servant  
med underskap og wc. Loftstuen fungerer delvis som TV‑stue og som gang mellom  
bad og de fire soverommene. Med hele fire soverom har du god plass til både venner  
og familie.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
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fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/    eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Parkering på egen tomt.

Forsikringsselskap
IF

Polisenummer
SP0002034288

Diverse
Det er satt inn waterstop i hytta med bryter i gangen. Denne funksjonen fungerer slik at  
du kan skru av vannet på en bryter i gangen når du reiser fra hytta.

Energi
Oppvarming
Det er satt inn en flott vedovn i stuen. Varmekabler i bad. Ellers mulighet for elektrisk  
oppvarming. 

Strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere. 

Energikarakter
C

Energifarge
Rød

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
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eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 490 000

Kommunale avgifter
Kr 27 500

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er stipulert til ca 25 ‑ 30.000,‑ pr. år. Disse omfatter vann, kloakk,  
eiendomsskatt og renovasjon. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme  
variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av  
gebyr/     avgift.

Andre utgifter
Forsikringer og strøm. Velavgift kr. 2500 pr.år. Denne dekker brøyting og  
veivedlikehold.

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 25, bruksnummer 210 i Risør kommune.

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

4201/     25/     210:

30.09.2014 ‑ Dokumentnr: 832198 ‑ Bestemmelse om båtplass/     båtfeste
Rettighet hefter i: Knr:4201 Gnr:25 Bnr:4 /      4201 Gnr:25 Bnr:266
Denne rettigheten gir rett til båtfeste på gnr. 25, bnr. 4 i Risør kommune, nærmere  
bestemt ved Skarvann rett over veien for tomtefeltet, vest for badestrand. Deler av  
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bestemmelsen som omhandler rett til båtplass i Hødnebøkilen er slettet. Det er avtalt  
at det ikke skal medfølge båtplass ved salg av denne hytta. Se vedlagt sletteerklæring i  
prospekt.

Tinglyst bestemmelse med kart ligger vedlagt i prospekt.

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 10.01.2024. Ferdigattest ligger vedlagt i prospekt. 

Det foreligger tegninger oversendt av Risør kommune, datert 30.09.2009. Tegningene  
avviker noe fra dagens løsning. Soverom i 1. etasje er erstattet med større stue. På  
fasade mot syd er vinduene i 1. etasje større enn omsøkt, i tillegg er det bygd balkong i  
2. etasje og mindre vinduer er byttet ut med en dobbel verandadør. 

Overnevnte fasadeendringer er søknadspliktig. Da megler ikke kan finne  
dokumentasjon på at overnevnte er omsøkt anses forholdet som en lovlighetsmangel.  
Konsekvens av en lovlighetsmangel er at kommunen kan kreve forholdet omsøkt, eller  
i ytterste fall tilbakeført. Ny eier overtar ansvar og risiko. Megler kan formidle kontakt  
med konsulent som kan bistå med evt. søknadsprosess. 

Ferdigattest/    brukstillatelse datert
10.01.2024.

Vei, vann og avløp
Offentlig vann og avløp. Privat avstikker fra hovedvei.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til fritidsbebyggelse frittliggende og er en del  
av reguleringsplanen "Del av Storeplass, felt FB8‑10). Eienedommen ligger innenfor  
feltbetegnelse "FB 8.3". 

I planen står det følgende om dette feltet: I områdene skal det bygges det antall  
fritidsboliger som er vist på plankartet. Hver fritidsbolig er en boenhet og det tillates  
ikke ekstra utleieenhet i disse områdene. All bebyggelse skal plasseres innenfor  
regulerte byggegrenser. Nye bygninger skal ha en takvinkel mellom 19‑35 grader. Det  
kan nyttes kontrastfarger på enkelte bygningselementer; herunder dører og vinduer.  
Byggesøknad skal fremmes/     behandles samtidig for alle bygninger i henholdsvis felt  
FB8 og FB10. Boligbebyggelse skal plasseres som vist på plankartet. 

Bygningene skal oppføres som 2 etasjes bygg hvor 2.etasje er under skråtak. Alle  
bygningene i hvert delområde skal ha ens utforming, fasadekledning og fargesetting.  
Det kan nyttes kontrastfarger på enkelte bygningselementer; herunder dører og  
vinduer. Maks tillatte mønehøyde målt i forhold til gjennomsnittshøyde rundt bolig skal  
være 7 m og tillatt bruksareal skal ikke overstige 120 m2. Mht. angitte kotehøyder  
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tillates det avvik pluss/     minus 0,5m.

Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger vedlagt i prospektet og  
interessenter oppfordres til sette seg godt inn i bestemmelsene.

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

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

Kommentar konsesjon
Det må fylles ut egenerklæring om konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper bekrefter at  
eiendommen fortsatt skal benyttes som fritidsbolig.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport 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 ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
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mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

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 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs 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.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtagelse. 

Overtakelse
Eiendommen er klar for overtagelse, og overleveres slik den fremstår på visning.

Budgivning
Budgivning i 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. 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  
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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
3 490 000,‑ (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)
27 500,‑,‑ (Dokumentavgift (tomteverdi kr. 1.100.000,‑))

46 640,‑ (Omkostninger totalt)

3 536 640,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 46 640

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 ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. 
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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 + fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i  
vedlagte materiell eller på help.no. 
Meglerforetaket mottar kr 2 300/    2 700/    2 600 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke oppgjørshonorar  
kr. 3750,‑. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 50.000,‑. Meglerforetaket har krav på å  
få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt ca. 22.500,‑. Utleggene  
omfatter fotopakke, trykte prospekter, info kommunen etc. Dersom handel ikke  
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort  
kr 50.000,‑ samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler
jon.reidar.haugland@aktiv.no
Tlf: 477 15 120

Ansvarlig megler
Jon Reidar Haugland
Eiendomsmegler
jon.reidar.haugland@aktiv.no
Tlf: 477 15 120

Telemarksmegleren AS, Kirkegata 26
3770 Kragerø
Tlf: 359 86 818

Salgsoppgavedato
10.06.2025



14 Kjerstisvei 21

Velkommen til Kjerstisvei 21!

Lekker, nyere fritidsbolig med kort vei til sjøen.



15Kjerstisvei 21

Stor sørvendt terrasse.

Hytta har fin utsikt til Hødnebøkilen. 



16 Kjerstisvei 21

Tomten har vei helt frem til døra og plass til  

parkering på egen tomt. Tomten er  

opparbeidet med gruset adkomst og en stor  

sørvendt terrasse. Det er mange muligheter  

for opparbeidelse ellers på tomten, feks.  

gressplen, bedd, o.l, dog vil dette være  

kjøpers ansvar. 



17Kjerstisvei 21



18 Kjerstisvei 21

Du kommer først inn i en romslig, lysmalt 
hall som er selve knutepunktet mellom bad/  
wc og stue/   kjøkken i 1.etasje. Herfra går det 

trapp opp til loftsplan.



19Kjerstisvei 21

Stue og kjøkken har åpen løsning, og oppleves delikat og romslig. Fra stuen vil det bli utgang til sørvendt uteplass. Mellom  
rommene er det satt opp en lekker peisovn.



20 Kjerstisvei 21



21Kjerstisvei 21



22 Kjerstisvei 21

Kjøkkenet leveres med en pen innredning fra  
Sigdal med laminert benkeplate, servant og  

integrerte hvitevarer (kjøleskap,  
oppvaskmaskin, komfyr og platetopp). 



23Kjerstisvei 21

Badet på hovedplan er flislagt med varmekabler i gulv, og inneholder wc, servant med underskap og dusjhjørne med 
innfellbare dører.



24 Kjerstisvei 21

I 2. etasje er planløsningen utnyttet til det  
fulle, her har du loftstue, bad/    wc og hele 4  

soverom. Loftstuen fungerer delvis som  
TV‑stue og som gang mellom bad og de fire  

soverommene. Med hele fire soverom har du  
god plass til både venner og familie.



25Kjerstisvei 21



26 Kjerstisvei 21

Med hele fire soverom har du god plass til  
både venner og familie. 



27Kjerstisvei 21



28 Kjerstisvei 21

Badet er flislagt med varmekabler i gulv og inneholder dusjkabinett, servant med underskap og wc.



29Kjerstisvei 21



30 Kjerstisvei 21

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.



31Kjerstisvei 21

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Arealmålingsrapport

RISØR kommune

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED

gnr. 25, bnr. 210

Befaringsdato: 22.05.2024 Rapportdato: 25.05.2024 Oppdragsnr.: 15711-1676

SørTakst ASAutorisert foretak:

RJ1748Referansenummer:

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
25.05.2024

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@sortakst.no

Thomas Kildahl

Rapportansvarlig

410 46 178

15711-1676Oppdragsnr.: Side: 2 av 7Befaringsdato:  22.05.2024
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Fri琀椀dsbolig

Byggeår Kommentar
2024

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED
Gnr 25 - Bnr 210
4201 RISØR

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1676Oppdragsnr.: 22.05.2024Befaringsdato: Side: 3 av 7
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED
Gnr 25 - Bnr 210
4201 RISØR

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1676Oppdragsnr.: 22.05.2024Befaringsdato: Side: 4 av 7
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1. Etasje 66 3 69 9 69

2. Etasje 52 52 52

SUM 118 3 9 121
SUM BRA 121

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Hall m/trapp , Bad , 
Stue/kjøkken/spisestue Utebod

2. Etasje Stue m/trapp , Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3, Soverom 4, Bad 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremvist tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 118 3

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED
Gnr 25 - Bnr 210
4201 RISØR

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1676Oppdragsnr.: 22.05.2024Befaringsdato: Side: 5 av 7
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Matrikkeldata
Kommune
4201 RISØR

gnr.
25

bnr.
210

Areal
411.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kjers琀椀svei 21  

Hjemmelshaver
Rønningen Ole Thorvild

fnr.

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
22.5.2024 14:00:00 16:00:00 Thomas Kildahl Taks琀椀ngeniør

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED
Gnr 25 - Bnr 210
4201 RISØR

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1676Oppdragsnr.: 22.05.2024Befaringsdato: Side: 6 av 7
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    Forutsetninger

Generelt

 
Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen hvis det 昀椀nnes feil eller mangler som bør
re琀琀es opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter
Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med
betydning for BRA av for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og
innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med
BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m
og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den
aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk beregning i forhold 琀椀l antall vadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av eiendommens verdi.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom
utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer
fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller
vedlikehold.
I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-
ROM er måleverdige rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning
for om rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
Personvern
Norsk takst, takstmannen og taks琀昀oretaket behandler personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her 
Personvernerklæring - iVerdi
Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysningene fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt
utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester for takstbransjen og andre 琀椀lstøtende bransjer. Les mer om de琀琀e og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg
her:
samtykke.vendu.no/VA6517
Takstmannens rolle
Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger 琀椀l andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
琀椀l god takseringsskikk i Norsk taksts e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no
Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fri琀椀dshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.

Kjers琀椀svei 21, 4990 SØNDELED
Gnr 25 - Bnr 210
4201 RISØR

SørTakst AS

4950 RISØR
Gamle Kranveien 10

15711-1676Oppdragsnr.: Befaringsdato: 22.05.2024 Side: 7 av 7
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Kjerstisvei 21

Postnummer 4990

Sted SØNDELED

Kommunenavn Risør

Gårdsnummer 25

Bruksnummer 210

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300202066

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer ad43c34e-5a52-4735-92f1-f58e9670c999

Dato 21.06.2024

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

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

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

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Slå el.apparater helt av

- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggeår 2012
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 118
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 05 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 05 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Kjerstisvei 21
Postnummer: 4990
Sted: SØNDELED
Kommune: Risør
Bolignummer: H0101
Dato: 21.06.2024 11:19:52
Energimerkenummer: ad43c34e-5a52-4735-92f1-f58e9670c999

Kommunenummer: 4201
Gårdsnummer: 25
Bruksnummer: 210
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300202066

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.
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Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Kjerstisvei 21

Avstand til sjø

157 m

Offentlig transport

Kristiansand Kjevik 1 t 33 min

Brokelandsheia 23 min
Linje F5 20.9 km

Gjerstad stasjon 31 min
Linje F5 28.9 km

Langkjærbakken 11 min
Linje 701 9.1 km

Hellemyrveien 11 min
Linje 701 9.9 km

Avstand til byer

Risør 34 min

Kragerø 48 min

Arendal 53 min

Skien 1 t 21 min

Oslo 2 t 57 min

Ladepunkt for el-bil

Skagerak Energi Kragerø Resort 23 min

Brokelandsheia Supercharger 23 min

Havner i området

Finnøya Seilsenters Gjestehavn
Risør gjestehavn
Drivstoff, matvarer

Aktiviteter

Jegertunet Feriesenter 11 min

Skarvann klatrepark 12 min

Camp Husaas 12 min

Røysland Gård 10 min

Hest i Villmark 8 min

Skarvann 11 min

Stangnes 8 km

Sport

Hødnebø 18 min
Ballspill 1.5 km

Haslumkilen Havn ballbinge 13 min
Ballspill 12.1 km

Stewarts fysioterapi & treningssenter 21 min

Dagligvare

Joker Westgaard 12 min

Kiwi Søndeled 18 min
Post i butikk, PostNord 14.5 km

Varer/Tjenester

Apotek 1 Brokelandsheia 24 min

Brokelandsheia Vinmonopol 24 min

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 Kragerø 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 2023
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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 Kragerø 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 2023
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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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BESTEMMELSER TIL MINDRE ENDRING AV REGULERINGSPLAN 
FOR STOREPLASS HYTTEOMRÅDE RISØR. OMRÅDENE FB8, FB9, 

FB10, FB11, SAMT PSS1 OG PSL1. 
 
Sist revidert 28.10.2021 – AHJO  

 
1. GENERELT 

Detaljert reguleringsplan omfatter delområdene for fritidsbebyggelse med benevnelsen FB8, 
FB9, FB10, PSS1 OG PSL1. 

 
Planområdet disponeres i samsvar med plan- og bygningsloven til: 

 
- Bebyggelse og anlegg 

Fritidsbebyggelse (FB 8 – FB10) 
Lekeplass (LP1 – LP3) 

-Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
Kjøreveg (PV5, PV6, PV8 og PV9) 
Felles areal for parkering (FP12 - FP13) 
Gangvei (PV7) 
Annen veggrunn – Teknisk anlegg (AV1-AV2) 
Annen veggrunn – Grøntareal 

- Landbruks-, natur og friluftsområder samt reindrift 
Friluftsformål (F1,F2, F6 og F7) 

- Bruk og vern av sjø og vassdrag 
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone PSL1 

 
1.1 Aktsomhetsplikten i kulturminneloven 
Aktsomhetsplikten i forhold til funn av kulturminner i marka skal varsles iht. 
kulturminneloven. 

 
1.2 Renovasjon 
Det er krav til renovasjonsbod. RTA skal uttale seg til plassering, dimensjonering og 
utforming. Boden må være ferdig før første nye fritidsbolig tas i bruk. 

 

2. BEBYGGELSE OG ANLEGG 
 

2.1 Fritidsbebyggelse generelt 
 

 Bebyggelsen skal benyttes til fritidsbebyggelse. 

 Tomtedeling er vist i reguleringsplanen. 

 Hver enkelt fritidsboligtomt som er vist i plan, kan ikke deles videre, eller slås samen. 

 Plassering og utforming av andre bygningsmessige tiltak skal være vist på 
byggemeldingen selv om disse arbeidene ikke skal utføres samtidig med boligen. I 
byggesøknaden skal det framgå terrenginngrep på den enkelte tomt, med minimum 
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2 profiler. Utvendige boder skal plasseres på privat 
tomtegrunn, og innenfor angitte byggegrenser. 

 Alle forstøtningsmurer skal byggemeldes og oppføres i naturstein. Maksimum høyde 
skal vurderes fra tomt til tomt. Skjæringer og fyllinger for veier skal jordkles og sås til. 

 For hver boenhet skal det avsettes 2 biloppstillingsplasser på egen grunn. Areal 
mellom biloppstillingsplass og vei kan regnes som biloppstillingsplass dersom det er 
minimum 5 m. 

 Alle bygg i området skal ha matte, ikke reflekterende taktekkingsmaterialer. 
 Fritidsboligene skal tilpasses terreng og topografi på stedet og det skal i størst mulig 

grad plasseres slik at de ikke gir silhuettvirkning mot sjøen. 

 Reguleringsplanen har angitt topp høyde på gulv nedre plan.(TG) 

 

2.2 Fritidsboligbebyggelse FB 8 og FB10 
I områdene skal det bygges det antall fritidsboliger som er vist på plankartet. 
Hver fritidsbolig er en boenhet og det tillates ikke ekstra utleieenhet i disse områdene. All 
bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser vis på plankartet . 

 
Nye bygninger skal ha en takvinkel mellom 19-35 grader. 
Det kan nyttes kontrastfarger på enkelte bygningselementer; herunder dører og vinduer. 

 
Byggesøknad skal fremmes/behandles samtidig for alle bygninger i henholdsvis felt FB8 og 
FB10. 

 
Boligbebyggelse skal plasseres som vist på plankartet. 

 
Bygningene skal oppføres som 2 etasjes bygg, hvor 2.etasje er under skråtak. 
Alle bygningene i hvert delområde skal ha ens utforming, fasadekledning og fargesetting. 
Det kan nyttes kontrastfarger på enkelte bygningselementer; herunder dører og vinduer. 

 
Maks tillatte mønehøyde målt i forhold til gjennomsnittshøyde rundt bolig skal være 7 m. 
 
For tomter utenfor strandsonen, tomt 4 – 11 i felt FB 8 og tomt 12 –14 i felt FB 10, kan det i 
tillegg til fritidsboligen (120 m² BRA), oppføres en frittliggende bod/utestue på inntil 15 m² 
BRA. Der bruken ikke er til beboelse kan frittliggende bygg plasseres inntil 1,0 meter fra 
nabogrensen. 
 
For tomter innenfor strandsonen, tomt 1-3 i felt FB 8, skal samlet areal av bebyggelsen 
(hytte, anneks og bod) ikke overstige 120 m² BRA. Arealet kan fordeles på hytte, anneks og 
bod. Maks størrelse på anneks kan ikke overstige 15 m² BRA og maks størrelse på bod skal 
ikke overstige 8 m² BRA. 
 
Mht. angitte kotehøyder tillates det avvik pluss/minus 0,5m. 

 
 

2.3 Frittliggende fritidsboligbebyggelse FB9 

Det skal utarbeides en detaljert situasjonsplan med høydeangivelse og terrengbearbeiding 
som skal godkjennes av kommunen før det gis byggetillatelse. 

Alle bygningene i delområde FB9 skal ha ens utforming, takvinkel, fasadekledning og 
fargesetting. Mht. angitte kotehøyder tillates det avvik pluss/minus 1 m. 

Det kan nyttes kontrastfarger på enkelte bygningselementer; herunder dører og vinduer. 

All bebyggelse skal plasseres innenfor regulerte byggegrenser. Parkeringsareal kan etableres 
utenfor angitt byggegrense. 
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De delene av bygningene som plasseres nærmere hverandre enn 8 meter skal gis en 
brannmotstand i henhold til gjeldende bestemmelser og forskriftskrav. 

Maks. tillatte mønehøyde/gesimshøyde målt i forhold til gjennomsnittlig planert terreng rund 
bygningen skal være på maks 7,0 m. 

På hvert enkelt tomt tillates kun maks utnyttelse på 130 m² BRA. 

Nye bygninger skal ha en takvinkel mellom 19-35 grader for saltak og mellom 19-21 grader for 
pulttak. 

2.4 Lekeplasser LP1 – LP3 
I områdene skal det opparbeides lekeplasser samtidig som boligene bygges. Lekeplass LP1 
og LP2 er lekeplasser for fritidsboligene i område FB8 og skal være ferdig opparbeidet før 1 
fritidsbolig til vei PV8 tas i bruk. Det skal utarbeides en plan for begge lekeområdene som 
skal godkjennes av Risør kommune. I planen skal det vises lekeapparat/sandlek og for LP2, 
plass for benker og bord. Lekeplassene skal tilfredsstille krav til universell utforming så langt 
som mulig. 

 
2.5 Renovasjonsbod og uttale fra RTA 
Kommunale krav til renovasjonsbod skal overholdes og skal godkjennes med innhold, 
utforming av RTA 

 
 

3. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
 

3.1 Kjørevei PV5, PV6, PV8 og PV9 
Veier skal anlegges i tråd med plankartet, med hensyn til bredder, kurvaturer og angitte 
høyder. Veiene skal være private og vedlikeholdes privat. Kommunaltekniske anlegg, strøm, 
vann og kloakk, skal legges hovedsakelig i veiene. 

 
Skjæringer og fyllinger for veier skal kunne legges på tilstøtende tomter/eiendommer selv 
om disse arealene ikke er regulert til trafikkformål. 

 
3.2 Felles areal for parkering FP12 - FP13 
Fellesareal for parkering skal opparbeides samtidig som fritidsboligene omkrig anleggene. 
Ingen fritidsboliger med tilhørighet til parkeringsanleggene fellesareal for parkering gis 
ferdigattest før anleggene er klar for parkering. Felles areal for parkering FP12 og FP13 skal 
ferdigstilles samtidig med fritidsboligene i område FB8 og FB10 og fritidsboligene gis ikke 
ferdigattest før fellesareal for parkering FP12 og FP 13 er bygget. 

 
3.3 Turveg TV 
Turveg TV skal være åpen for allmenn ferdsel. 
 
Annen veggrunn 
Annen veggrunn o_AV1 og o_AV2 er frisiktsareal og terrenget skal planeres slik at dette 
ikke på noe sted blir høyere enn 0,5 m over tilstøtende veiens nivå. 

 

 
4. LANDBRUKS-, NATUR OG FRILUFTSOMRÅDER SAMT REINDRIFT. 

 
4.1 Friluftsområder F1, F2, F6 og F7 
Alle grøntarealer mellom byggeområdene er regulert til friluftsområder. Terreng og 
vegetasjon skal søkes bevart. 

 
Det er ikke tillatt å skade terreng og vegetasjon i friluftsområdene ved opparbeidelse av 
byggeområder og veger. 
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Eventuelle forstøtningsmurer skal oppføres i naturstein. 
Det skal utføres nødvendige sikringstiltak av bratte skrenter i friluftsområdene. 

Det tillates fremføring av nedgravde vann- og avløpsledninger 
gjennom friluftsområdene. 
Traseene skal søkes opparbeidet så smale som mulig. 

 
 

4.2 Friluftsområde ved Skarsvann 
Området skal benyttes til friluftsområde for allmennheten. 
Vegetasjon skal bevares men kan tynnes i samråd med kommunen. 
Det er ikke tillatt med campingvogner/-biler på området. 

 
4.3 Friluftsområde i sjø ved Skarsvann 
Området skal benyttes til friluftsområde for allmennheten. 

 
 

6. HENSYNSSONER 
 

6.1 Frisiktssoner (H 140) 
Innenfor frisiktsonen skal terrenget planeres slik at dette ikke på noe sted blir høyere enn 0,5 
m over tilstøtende veiens nivå. Beplantingen på egen eiendom (ikke hekk eller trær) tillates 
hvis denne ikke er høyere enn 0,5 m mot tilstøtende veiers nivå. 

 
 

7. BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG 
 

7.1 Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone PSL1 
Området skal nyttes til småbåtanlegg og bygges ut iht. planen. Det tillates at det legges en 
brygge mellom adkomstveien til Helleren og sjøen på et mellomplan mellom adkomstvei og 
vannstand. Det tillates montert uteliggere i det antall som er vist på plankartet vinkelrett på 
bryggekant som angitt på plankartet. Det må sendes byggemelding med nabovarsel på 
vanlig måte før det gis tillatelse til tiltak. I så stor grad som mulig skal det tas hensyn til 
forekomsten av ålegras ved anlegging av brygge. 

 
 

8. REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 

8.1 VA- plan 
VA - plan skal godkjennes av kommunen før det gis byggetillatelse. 
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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.



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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kjerstisvei 21
4990 SØNDELED

Aktiv Eiendomsmegling
Jon Reidar Haugland

477 15 120
jon.reidar.haugland@aktiv.no​

​
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