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His Terrasse ‑ Stor 3‑roms  
endeleilighet mot vest ‑  
Utsikt og sol ‑ 2 balkonger  
‑ Heis og garasjeplass
Endelelighet mot vest med 2 balkonger og meget solrik beliggenhet.  
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et populært, sentralt og  
nyetablert boligområde på His. Leiligheten ligger i andre etasje og har  
flott utsikt mot Hølen og områdene rundt. 

Nyere, lys, moderne og tiltalende endeleilighet mot vest med 2  
balkonger og alt på èn flate: 

Inngang via heis eller trappegang fra hovedinngang eller direkte fra  
parkeringskjeller. 

Vindfang/ gang, hovedsoverom med tilhørende bod/ garderobe og  
teknisk rom. 

"Ny" leilighet (ferdigstilt 2025) med gjennomgående god standard.  
Leiligheten har en tidsriktig og moderne utforming med nøytrale flater  
og praktisk planløsning. Det er lagt vekt på store vindusflater og  
ekstra god takhøyde som maksimerer lysforholdene og utsikten. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 950 000,‑
Omkostn.:	 Kr 150 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 100 140,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 678,‑
Selger:	 Thorhild Anita Lømsland
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2025
BRA‑i/ BRA Total	  90/ 95 kvm
Tomtstr.:	 14238.2 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 305, bnr. 1178
Snr.	 11
Oppdragsnr.:	 1409260035

Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/ Daglig leder

Mobil	 472 01 274
E‑post	 leif.christian.depresno@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Arendal
Vestre Gate 2, 4836 Arendal. TLF. 469 09 000
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 90 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 95 kvm
TBA: 17 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 5 kvm Bod

2. etasje
BRA‑i: 90 kvm Stue/ kjøkken, bad/ vaskerom, toalettrom, 2 soverom, gang, bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
17 kvm 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
14238.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellesområder er meget flott opparbeidet med grøntarealer i form av plener,  
beplantning og felles dyrkeområder! Hyggelig benk ved inngangsparti, pergola og flere  
soner hvor man kan ta med seg en kaffe og slå av en prat med de øvrige beboerne. I  
tillegg er det lekeplass og kinetiske treningsapparater til felles glede og benyttelse for  
beboerne. 

Det er også etablert et felles uteområde på høyden i bakkant av bygget med bl.a.  
grillplass. Herfra kan man gå rett ut i skogen fra 5. etasje, og følge stier videre opp til et  
flott utsiktspunkt på fjellet Solåsen. Her kan du virkelig komme deg fra sofa til natur på  
1‑2‑3!
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Beliggenhet
Endelelighet mot vest med 2 balkonger og meget solrik beliggenhet. Leiligheten har en  
attraktiv beliggenhet i et populært, sentralt og nyetablert boligområde på His. Her er  
det med flotte turområder rett på utsiden av inngangsdøren. I tillegg er det kort  
gangavstand og sti ned til dagligvarebutikk og apotek samt jevnlig bussforbindelse til  
Arendal sentrum, Grimstad, Kristiansand m.m. Det er etablert en snarvei/ gangvei ned  
fra His terrasse mot butikken. Leiligheten ligger i andre etasje og har flott utsikt mot  
Hølen og områdene rundt. 

Det er for øvrig lagt vekt på fine uteområder med grøntarealer, pergola og benker slik at  
man kan ta med seg en kaffe og slå av en prat med de øvrige beboerne om ønskelig.  
Det er også etablert et felles uteområde i bakkant av bygget med både lavvo og  
grillplass. Herfra kan man gå rett ut i skogen fra 5. etasje, og følge stier videre opp til et  
flott utsiktspunkt på fjellet Solåsen. Her kan du virkelig komme deg fra sofa til natur på  
1‑2‑3!

Det er garasjeplass med sykkelparkering og bod i kjeller.

Fra His området har rikelig med flotte turområder både langs svaberg og i skog med et  
bredt utvalg av skogsløyper rett på utsiden av inngangsdøren! Kort gangavstand til  
Stølsviga badestrand med friskt saltvann og utsikt til Torungene og havet ‑ eller  
EB‑stranda ved Nidelvas utløp. 

Adkomst
Fra Arendal mot Hisøy. Ta inn ved rundkjøring mot Hisøy kirke. Ta deretter til venstre i  
neste kryss ved kirken, og kjør bakken. Ta deretter til venstre rett før rundkjøringen på  
toppen av bakken (etter Elim/ sykehjemmet).

Bebyggelsen
Blokkbebyggelse. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Hisøy oppvekstsenter med SFO, barne‑ og ungdomsskole. AIS (Arendal internasjonale  
skole) ligger også like ved. 

Skolekrets
Hisøyk

Offentlig kommunikasjon
God bussforbindelse i kort gangavstand fra leiligheten. Her er det jevnlig  
bussforbindelse til Arendal sentrum samt vestover til Grimstad og Kristiansand. 

Bygningssakkyndig
Erik Sørensen AS
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:

Vinduer: Bygningen har trevinduer med utvendig aluminiumsbekledning og isolerglass.
Vinduene består av både åpningsvinduer og fastkarmsvinduer.

Vinduer har liten grad av slitasje.

Det ble foretatt kontroll av tilfeldig valgte åpne‑ og lukkemekanismer, og disse vurderes  
å være i normal stand.
Det anbefales jevnlig vedlikehold av vinduene, inkludert kontroll av tetningslister og  
smøring av beslag for å sikre god funksjon og levetid. 

Dører: Ytterdør er i tre og balkongdører i tre med utvendig aluminiumsbekledning. 

Dører har liten grad av slitasje.

Det anbefales jevnlig vedlikehold av dører, inkludert kontroll av tetningslister og  
smøring av beslag for å sikre god funksjon og levetid.

Hoveddøren til leiligheten er noe vanskelig og lukke og trenger justering. 
Eier har meldt inn reklamasjon og dør vil bli utbedret i følge eier. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Terrassene er oppført med tredekke og  
rekke i glass. 

Har liten grad av slitasje.

Underliggende tekking er ikke inspisert på grunn av manglende tilgang. 

TG2
Andre utvendige forhold
Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i  
bygget. Årsak:
Det er ikke fremvist tilstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler.
Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Manglende dokumentasjon gjør det vanskelig å planlegge og prioritere vedlikehold,  
noe som kan føre til uforutsette kostnader, redusert levetid på bygningsdeler og økt  
risiko for skader som kunne vært forebygget.
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2. etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Årsak:
Ventilatoren er installert som en omluftsventilator uten avtrekk til friluft, og det er ikke  
etablert andre mekaniske avtrekkspunkter som betjener kokesonen. 
Dette er en teknisk løsning som avviker fra de forutsatte funksjonskriteriene for  
avtrekk over komfyr i NS 3600.
Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Redusert funksjon for bortledning av matos og fukt, med risiko for svekket luftkvalitet,  
økt luktbelastning og mulig fuktpåvirkning på lokale overflater ved matlaging.

Helse, miljø og sikkerhet
Radonsperren skal være montert i bygget, og ferdigattesten anses som  
dokumentasjon på dette.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ Boligen ble kjøpt i 2025. 
‑ Selger har bodd i boligen de siste 12 mnd. 
‑ Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring. 

Innhold
Nyere, lys, moderne og tiltalende endeleilighet mot vest med 2 balkonger og alt på èn  
flate: 

Inngang via heis eller trappegang fra hovedinngang eller direkte fra parkeringskjeller. 

Vindfang/ gang, 2 soverom hvorav hovedsoverom har tilhørende bod/ walk‑in, bad/ wc/ 
vaskerom, gjestetoalett. 

Stue med åpen løsning mot kjøkkenløsning med kjøkkenøy og god plass til spisestue.  
Utgang til terrasse mot vest samt balkong mot nord. 

Bod i parkeringskjeller. 

Standard
"Ny" leilighet (ferdigstilt 2025) med gjennomgående god standard. Leiligheten har en  
tidsriktig og moderne utforming med nøytrale flater og praktisk planløsning. Det er lagt  
vekt på store vindusflater som maksimerer lysforholdene og utsikten. God takhøyde gir  
også følelsen av luft og størrelse i rommene. 

Lekkert kjøkken fra Strai med god skap‑ og benkeplass samt kjøkkenøy. Kjøkken har  
integrerte hvitevarer kombinert kjøl/ fryseskap, induksjon koketopp, stekeovn og  
oppvaskmaskin. 
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Flislagt bad med servant i innredning, vegghengt toalett, innfellbare dusjvegger av  
laminert glass. Separat gjestetoalett med servant i gang. 

Hovedsoverom har tilliggende inn til garderoberom/ teknisk rom. 

Vannbåren varme i gulv, energiforsynt fra energibrønner. 

Gjennomgående bruk av en stavs matt lakkert eikeparkett i vindfang, gang, stue,  
kjøkken og soverom. Badet er fliselagt, har vegghengt toalett, servantinnredning og  
dusjhjørne. 

Sparklede og malte betong/ gipsvegger med tidsriktig og moderne fargevalg. Sparklet  
og malt gipshimling. Leiligheten fremstår som ny med utbetydelig bruksslittasje. 

Både hovedsoverom og vindfang har garderobeløsninger. 

Leiligheten er nyoppført og var ferdigstilt i 2025. Utover vanlig standard er leiligheten  
oppgradert med solskjerming med plissegardiner og lameller, , garderobeskap,  
oppgraderinger på kjøkken og elektrisk anlegg m.m. 

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Innlagt tv/ fiber. Dette er inkludert i felleskostnader. 

Parkering
Tilhørende garasjeplass i lukket garasjeanlegg. Plass nr. A29. Det er opplegg for el‑bil  
lading. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF, polisenummer SP5741656

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på at det som  
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resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe radonreduserende  
tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av kjøper. 

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Entreprenøren (His Solåsen AS) har stilt selgergaranti i forbindelse med salget,  
tilsvarende kr. 240.231,- for denne boligensom gjelder i 5 år fra 22.02.2025. Garantien  
følger boligen og er ment å dekke opp for utbyggers mangelsansvar dersom  
entreprenøren ikke oppfyller sine kontraktsforpliktelser eller det avdekkes andre  
mangler som ikke utbedres i garantitiden.

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme i gulv på vindfang, gang, stue og kjøkken. Gulvvarme fra  
energibrønner, som sammen med varmepumpeløsning gir god og energisparende  
funksjon. Vannbåren varme og varmtvann er inkludert i felleskostnader. Dette gir  
særdeles lave strømkostnader. Baderom og toallett har varmekabler i gulv. Forøvrig  
elektrisk oppvarming etter ønske. 

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
B

Informasjon om 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  
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
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5 950 000
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Omkostninger kjøper
5 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
148 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
150 140 (Omkostninger totalt)
162 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
164 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 100 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 112 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 114 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 4 695 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Forbruk vann‑ og avløp kommer i tillegg etter avregning (betales akonto via  
felleskosnader). 

Eiendomsskatt
Kr 9 458 for år 2026

Informasjon om formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/ innført i forbindelse med  
eierskifte. 
 
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. For primærbolig gjelder  
følgende:
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For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om 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. 

Boenheten
Eierbrøk
90/ 5328

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader drift (heis, felles strøm, forsikring, brøyting, forsikring,  
forretningsførsel m.v.), renovasjon, tv/ internett, akonto energi (vannbåren varme),  
akonto varmt tappevann og akonto kaldt vann. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 678

Andel fellesformue
Kr 19 928

Andel fellesformue dato
04.03.2026

Sameiet
Sameienavn
Sameiet His Terrasse II

Organisasjonsnummer
934338227
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Om sameiet
Sameiet har valgt Arendal Boligbyggerlag som sin forretninsfører. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ingen fellesgjeld i sameiet.
Forkjøpsrett
Det er ingen forkjøpsrett i sameiet. 

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Det er utarbeidet et utkast til egne vedtekter for sameiet. Husordensregler er opp til  
sameiet å vurdere etter sameiet er etablert. 

Dyrehold
Det må ikke holdes kjæledyr til sjenanse for andre beboere. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Bosør AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 305, bruksnummer 1178, seksjonsnummer 11 i Arendal kommune.

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

4203/ 305/ 1178/ 42:
04.09.1876 ‑ Dokumentnr: 910006 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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04.08.1881 ‑ Dokumentnr: 900114 ‑ Bestemmelse om beiterett
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.04.1907 ‑ Dokumentnr: 900129 ‑ Erklæring/ avtale
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.09.1916 ‑ Dokumentnr: 906537 ‑ Elektriske kraftlinjer
Vedr AS Barbu 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.12.1916 ‑ Dokumentnr: 906538 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Vedr grunneierrettigheter 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.10.1923 ‑ Dokumentnr: 900290 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Grunneierrettigheter 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.01.1957 ‑ Dokumentnr: 295 ‑ Erklæring/ avtale
Rett til gårdsvei frafalles 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.01.1957 ‑ Dokumentnr: 312 ‑ Bestemmelse om veg
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.09.1957 ‑ Dokumentnr: 2158 ‑ Bestemmelse om veg
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.05.1983 ‑ Dokumentnr: 3961 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver Aust‑Agder Kraftverk 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.02.2023 ‑ Dokumentnr: 187349 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Glitre Nett AS 
Org.nr: 982 974 011 



Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 
20.02.2023 ‑ Dokumentnr: 187362 ‑ Bestemmelse om jordkabel/ jordkabelanlegg
Rettighetshaver: Glitre Nett AS 
Org.nr: 982 974 011 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/ ledninger/ kabler 
Overført fra: Knr:4203 Gnr:305 Bnr:1178 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.05.2024 ‑ Dokumentnr: 1431478 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 11
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 90/ 5328 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 05.02.2025. At ferdigattest foreligger er likevel ingen  
garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert boligområde. Plan for Kirkeveien 190, vedtatt i kraft 21.11.2019. Formål:  
Boligbebyggelse /  blokkbebyggelse. 
Gjeldende kommuneplan: Planperiode 2023– 2033. Formål: Hensynssone,  
detaljreguleringsssone, reguleringplan. 
Se vedlagte arealplanstatus med reguleringsbestemmelser

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 
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Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
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  
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 §  
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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.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

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.

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Meglerprovisjon: 1,25% av salgssum. 
Tilrettelegging: kr. 7.900,‑ 
Garantipremie: kr. 3.800,‑ 
Kommunalinformasjon: kr. 6.918,‑ 
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Grunnpakke: kr. 22.750,‑ 
Søk eiendomsreg. og elektronisk signering: kr. 4.389,‑ 

Ansvarlig megler
Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/ Daglig leder
leif.christian.depresno@aktiv.no
Tlf: 472 01 274

Ansvarlig megler bistås av
Leif Christian de Presno
Eiendomsmegler MNEF/ Daglig leder
leif.christian.depresno@aktiv.no
Tlf: 472 01 274

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

Salgsoppgavedato
27.03.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport

ARENDAL kommune

Kirkeveien 164 , 4817 HIS

gnr. 305, bnr. 1178, snr. 11

Befaringsdato: 16.03.2026 Rapportdato: 23.03.2026 Oppdragsnr.: 22652-1038

Asle RisholtSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Erik Sørensen ASAutorisert foretak:

DB7067Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 95 m² BRA-i: 90 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Leilighet

42



Erik Sørensen AS
Taks琀昀irma Erik Sørensen AS ble etablert i 1997 og har siden oppstarten opparbeidet solid erfaring innen takseringstjenester.
Firmaet er autorisert for verditaksering av både bolig- og næringseiendom, skadetaksering og skjønn, samt utarbeidelse av
琀椀lstandsrapporter for bolig og næring.

Alle oppdrag u琀昀øres av autoriserte taks琀椀ngeniører i henhold 琀椀l gjeldende standarder og bransjenormer.
Selskapet er medlem av NITO.

Bygningssakkyndig Asle Risholt har følgende utdanning og kvali昀椀kasjoner:
Fagbrev, Mesterbrev, Teknisk fagskole

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@aslerisholt.no

Asle Risholt

Rapportansvarlig

991 53 710

22652-1038Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  16.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS
Lindtveit 35

4821 RYKENE

22652-1038Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS
Lindtveit 35

4821 RYKENE

22652-1038Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Arealer Gå 琀椀l side

Leiligheten er beliggende på en solrik og sentral tomt.
Den fremstår som 琀椀lnærmet ny og har liten grad av brukslitasje.

Viser forøvrig 琀椀l rapportens enkelte punkter.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Mo琀琀a琀琀e salgstegningene er vurdert opp mot dagens bruk. 
Soverom 3, slik det er vist på tegningen, er ikke etablert og 
arealet inngår i stue/kjøkken. 
Kjøkkenet er plassert på veggen mot badet, mens det på 
tegningen er vist på veggen mot det planlagte soverom 3, 
som ikke er etablert.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
Lindtveit 35

Beskrivelse av eiendommen

22652-1038Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 5 av 17
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Kun leiligheten er undersøkt. 
Utvendige arealer er ikke kontrollert og omtales ikke. 
Alle rom var møblert eller inneholdt utstyr ved befaring.
Arealmåling er u琀昀ørt iht. NS 3940:2023. 
Eiendommen er ikke kontrollert for o昀昀entlige krav eller pålegg, 
og kommunens byggesaksarkiv er ikke gjennomgå琀琀. 
Ved salg må kjøper informeres om at eldre bygninger er oppført 
e琀琀er da琀椀dens krav og byggeskikk, som ikke nødvendigvis 
samsvarer med dagens standard. 
Alle bygningselementer har begrenset leve琀椀d, og alder, 琀椀lstand 
og u琀昀ørelse avgjør 琀椀lstandsgrad. 
Rapporten er utarbeidet iht. Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
(Tryggere bolighandel) FOR-2021-06-08-1850. 
Opplysninger om årstall på bygningsdeler er gi琀琀 av 
eier/琀椀lstedeværende.
Lyd- og brannforhold mellom boenhetene er ikke inspisert da 
de琀琀e krever fysiske inngrep i konstruksjonen.
Y琀琀erveggen der inngangsdøren i 1. etasje er plassert, er i denne 
rapporten de昀椀nert som nordvendt.

Eventuelle faktafeil må varsles innen 7 dager e琀琀er mo琀琀ak av 
rapporten for re琀紀ng.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

Gå til side

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
Lindtveit 35

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har trevinduer med utvendig aluminiumsbekledning og isolerglass.
Vinduene består av både åpningsvinduer og fastkarmsvinduer.

Vinduer har liten grad av slitasje.

Det ble foreta琀琀 kontroll av 琀椀lfeldig valgte åpne- og lukkemekanismer, og disse vurderes å være i normal stand.
Det anbefales jevnlig vedlikehold av vinduene, inkludert kontroll av tetningslister og smøring av beslag for å sikre god funksjon og leve琀椀d.

Beskrivelse

Dører

Y琀琀erdør er i tre og balkongdører i tre med utvendig aluminiumsbekledning. 

Dører har liten grad av slitasje.

Det anbefales jevnlig vedlikehold av dører, inkludert kontroll av tetningslister og smøring av beslag for å sikre god funksjon og leve琀椀d.

Hoveddøren 琀椀l leiligheten er noe vanskelig og lukke og trenger justering. 
Eier har meldt inn reklamasjon og dør vil bli utbedret i følge eier.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassene er oppført med tredekke og rekke i glass. 

Har liten grad av slitasje.

Underliggende tekking er ikke inspisert på grunn av manglende 琀椀lgang.

Beskrivelse

LEILIGHET
KommentarByggeår

2025

Standard
Bygget har normal standard.
Vedlikehold
Leiligheten har liten grad av bruksslitasje. 
Det utvendige vedlikeholdet er sameiets ansvar. 

Anvendelse
Boligformål

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
Lindtveit 35

Tilstandsrapport
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Terrasse mot sør Terrasse mot vest

Andre utvendige forhold

Det er ikke fremvist 琀椀lstandsrapport eller vedlikeholdsplaner for fellesdeler i bygget. 
Det henvises 琀椀l vedtekter og vedlikeholdsplaner som sameiet har ansvar for.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/琀椀ltak
Konsekvens:
Manglende dokumentasjon gjør det vanskelig å planlegge og prioritere vedlikehold, noe som kan føre 琀椀l uforutse琀琀e kostnader, redusert leve琀椀d på 
bygningsdeler og økt risiko for skader som kunne vært forebygget.

Årsak:
Det er ikke fremvist 琀椀lstandsanalyserapport eller vedlikeholdsplan for fellesdeler.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er gulvene belagt med parke琀琀.
Vegger og himling er kledd med malte gipsplater.

Innvendige over昀氀ater fremstår med liten grad av brukslitasje. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte sle琀琀e dører. 

Det anbefales jevnlig kontroll av hengsler og låsemekanismer, samt smøring ved behov for å sikre god funksjon og leve琀椀d.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL
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Tilstandsrapport
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Bad

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene er belagt med 昀氀iser og taket er malt gips.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt og har fall 琀椀l sluk.
Det er målt 26mm høydeforskjell på gulv fra 昀氀is ved dørterskel 琀椀l topp slukrist.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk er i syrefast stål.
Membran er synlig i sluk, og det må forventes at membran er montert i alle våtsoner.

Ferdiga琀琀est anses som dokumentasjon på uavhengig kontroll.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Sluk i dusj

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, veggmontert toale琀琀, dusjvegger og opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
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Tilstandsrapport
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Ven琀椀lasjon

Avtrekk via balansert ven琀椀lasjon.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt. 

Badet er nylig oppført. 
Ferdiga琀琀esten fungerer som dokumentasjon på at uavhengig kontroll er gjennomført i tråd med gjeldende krav.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Vegger og himling på kjøkkenet er med malt gips. 
Gulvet er belagt med parke琀琀. 

Kjøkkeninnredningen har sle琀琀e fronter og benkeplaten er i laminat. 

Over昀氀ater og innredning har liten grad av brukslitasje.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Kjøkken

Avtrekk

Det er montert en kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter.

Kull昀椀lteret må ski昀琀es jevnlig for at ven琀椀latoren skal oppre琀琀holde korrekt funksjon.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
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Konsekvens/琀椀ltak
Konsekvens:
Kun at løsningen klassi昀椀seres som TG2 i henhold 琀椀l vurderingskriteriene i NS 3600.

Årsak:
Ven琀椀latoren er etablert som en omlu昀琀sven琀椀lator uten direkte avtrekk ut av bygningen.
Iht. NS 3600 gir de琀琀e et avvik for avtrekk. 
Likevel er løsningen lovlig, godkjent og helt vanlig for leiligheter.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Veggene er u琀昀ørt med 昀氀iser og himlingen er med malt gips.
Gulvet er belagt med 昀氀iser.

Innredningen består av servant og vegghengt toale琀琀.

2. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

De innvendige vannledningene er u琀昀ørt i plast med rør i rør system.
Vannskap er plassert i bad/vaskerom.

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsrør er i plast. 
Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon, og aggregatet er montert i bod.

Det varsles om behov for 昀椀lterby琀琀e på displayet. 
Ifølge eier blir de琀琀e u琀昀ørt i april i fellesskap i sameiet.

Det anbefales jevnlig rengjøring og ski昀琀e av 昀椀lter i henhold 琀椀l leverandørens anvisninger for å sikre god lu昀琀kvalitet og energie昀昀ek琀椀vitet.

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannet leveres fra felles anlegg.

Anlegget er ikke besik琀椀get.

Beskrivelse

Vannbåren varme

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
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Vannbåren varme er etablert som gulvvarme.
Fordelerskapet er plassert i bad/vaskerom.

Tilførsel kommer fra fellesanlegg.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap montert i bod..
Hovedsikring 63 ampere, 10 kurser.
 
Undertegnede takstmann har ikke EL. kompetanse.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2025

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap
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EL.skap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Anbefaler en kontroll av EL. anlegget hvert 5 år.
Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Radonsperren skal være montert i bygget, og ferdiga琀琀esten anses som dokumentasjon på de琀琀e.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Beskrivelse
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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 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
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    Arealer

Leilighet

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

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

- 1. etasje 5 5

2. etasje 90 90 17

SUM 90 5 17
SUM BRA 95

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

- 1. etasje Bod

2. etasje Stue/kjøkken, bad/vaskerom, 
toale琀琀rom, 2 soverom, gang, bod

Kommentar
Det medfølger én parkeringsplass 琀椀l en bil i felles parkeringskjeller med elbillader.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Mo琀琀a琀琀e salgstegningene er vurdert opp mot dagens bruk. 
Soverom 3, slik det er vist på tegningen, er ikke etablert og arealet inngår i stue/kjøkken. 
Kjøkkenet er plassert på veggen mot badet, mens det på tegningen er vist på veggen mot det planlagte soverom 3, som ikke er 
etablert.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.3.2026 Asle Risholt Taks琀椀ngeniør

Thorhild Anita Lømsland Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4203 ARENDAL

gnr.
305

bnr.
1178

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kirkeveien 164 

Hjemmelshaver
Lømsland Thorhild Anita

fnr. snr.
11

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 15.03.2026 Tegninger gjennomgå琀琀 Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 15.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.03.2026

2 25.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
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.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Kirkeveien 164 , 4817 HIS
Gnr 305 - Bnr 1178
4203 ARENDAL

Erik Sørensen AS

4821 RYKENE
Lindtveit 35

Tilstandsrapportens avgrensninger

22652-1038Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 17 av 17
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Thorhild Anita Lømsland

Boligen

 Kirkeveien 164
 4817 His

4203-305/1178/0/11

Boligen ble kjøpt 2025

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1409260035        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2

60



13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Kirkeveien 164

Postnummer 4817

Sted HIS

Kommunenavn Arendal

Gårdsnummer 305

Bruksnummer 1178

Seksjonsnummer 11

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301247502

Bruksenhetsnummer H0204

Merkenummer Energiattest-2025-67800

Dato 16.01.2025

Innmeldt av Siv. ing. Øivind B. Berntsen as v/ JON ØIVIND
BERNTSEN

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.enova.no/energimerking.

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.
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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
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2025
Bygningsmateriale:
BRA: 90
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, 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
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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








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







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
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

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
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



















• 
• 
• 
• 
• 


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






















 


 


 


 


 


 


 


 








          















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




































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
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



 


 

 



















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














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


• 
• 

















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























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















 

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



 




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


 
 



 


















• 


• 



• 

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












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Sameiet His Terrasse II 

Ordensregler for Sameiet Terrasse II 

§ 1. Ro, orden:
Alle beboere plikter å sørge for ro og orden i egen boenhet og for at det ikke voldes støy, ulempe eller ubehag 
for andre beboere. Bråk i ganger og fellesrom må unngås. Det skal være ro etter kl. 23.00

§ 2. Støyende virksomhet:
Arbeid som medfører støy og/eller utføres med støyende maskiner må ikke forekomme på søndager, ikke etter 
kl. 21.00 på vanlige hverdager eller etter kl. 19.00 på lørdager.

§ 3. Musikk:
Radio, TV og musikkanlegg må ikke ha så sterkt volum at det sjenerer naboer. En må være særlig varsom 
utendørs. Også instrumentspill må gjennomføres uten at naboer sjeneres.

§ 4. Renhold:
Banking av tepper, risting av klær, gulvtepper og matter må ikke foretas fra balkong eller vindu.

§ 5. Avfall:
Husholdningsavfall skal sorteres og behandles etter kommunale forskrifter og plasseres i riktige beholdere. 
Avfall som ikke omfattes av kommunens henteordning skal ikke henstilles ved søppelkassene.

§ 6. Snøfjerning:
All snø fjernes fra balkonger. Store mengder snø må ikke uten videre bli kastet ned på parkeringsdekket.

§ 7. Kjæledyr:
Det må ikke holdes kjæledyr til sjenanse for andre beboere. Det er ikke tillatt å mate fugler og/eller katter fra 
veranda eller vindu.

§ 8. Grilling:
Matlaging/grilling utendørs må gjennomføres på en slik måte at naboer ikke sjeneres. Det må kun brukes gass 
eller elektrisk grill på balkonger, og gassbeholdere skal oppbevares forsvarlig.

§ 9. Antenner.
Beboere kan ikke montere egne parabolantenner.

§ 10. Parkering
Kjøretøy må kun plasseres på egen p-plass og slik at de ikke hemmer adkomsten til, eller bruken av andre 
plasser.P-plasser mellom byggene skal kun brukes av gjester for å begrense biltrafikk mellom byggene. 

§ 11. Skilt
Dør og postkasseskilt må bestilles via sameiet for å få en helhetlig utførelse.

Hisøy, 27.05.2025 
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet His Terrasse 2 tirsdag 27.05.2025 kl. 17:00 - Kokkeplassen
hos Øyvind Bakke.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder velges Carl Vidar Egeland

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær velges Carl Vidar Egeland

Valg av protokollvitne1.3

Vedtak:

Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Ellen Kristin Saltermark

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Vedtak:

46 seksjonseiere møtte og 0 fullmakter ble levert.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Sakslisten godkjennes.

Årsmelding 20242.

Vedtak:

Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet His Terrasse 2. Side 1/5
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Årsregnskap 2024 og revisjonsberetning3.

Vedtak:

Det fremlagte årsregnskapet med noter og revisjonsberetning godkjennes. Årets overskudd
overføres til annen egenkapital.

Budsjett 20254.

Vedtak:

Budsjettet tas til orientering.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:

Styret har vært i kontakt med boligbyggelaget for å rådføre seg om vanlige satser for
styrehonorar. Vi har fått opplyst at en sats på kr 1 500 per boenhet per år er vanlig praksis.
På bakgrunn av dette ønsker styret å foreslå at denne satsen benyttes for fastsettelse av
styrehonorar.

Forslaget på kr 1.500 pr. seksjon totalt for styret pr. år ble enstemmig vedtatt. Styreleder får
kr 77.000,- Styremedlemmene får et gavekort på kr 5.000,- og varamedlem får et gavekort
på kr 2.000,- Totalt 99.000.  

Styret har fungert i 9/12 av året, så summene som utbetales er 9/12 av vedtakene.
Styreleder 57.750,- Styremedlemmene får et gavekort på kr 3750,- Varamedlem får et
gavekort på kr 1500,-  

Valg til styret6.

Valg av styremedlem6.1

Vedtak:

Som styremedlem for to år gjenvelges alle 4 styremedlemmene, men Øystein Gauslå og
Ellen Kristin Saltermark ble valgt for 2 år, mens Halvard Hinlo og Robert Høyesen ble valgt
for 1 år. Enstemmig vedtatt.

Valg av varamedlemmer for ett år6.2

Vedtak:

Som varamedlem for ett år ble følende foreslått og enstemmig valgt: Inger Kristiansen,
Even Alexander Engebretsen og Preben Johansen.

Valg av valgkomité til neste års møte6.3

Vedtak:

Til valgkomité velges: Stig Lindvik og Roger Skarli.

Knust display i første etasje til heis7.
Innmeldt av Even Alexander Engebretsen

Under flytteperioden så jeg plutselig at displayet til heisen er knust. Med mindre noen vet
noen mer om saken er dette noe sameiet bør ta tak i?

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet His Terrasse 2. Side 2/5
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Vedtak:

Dette ordner styret ved neste service på heisen. Enstemmig vedtatt.

Levegg8.

Vedtak:

Innmeldt av Trine Holm

Levegg for vær og innsyn

Styrets innstilling "Det må tas hensyn til naboene når en ønsker endringer. Det er viktig med
god dialog med naboen om en ønsker å gjøre endringer på egen terrasse. Styret anbefaler
plexiglass. Uttrekkbar sidemarkise må være sort eller mørke grå. Maks høyde 150 cm." ble
enstemmig vedtatt.

Markiser9.

Vedtak:

Innmeldt av Anni Arctander

Vi i B0505 bestilte august 2024 en sort markise på 4,95 m til terrassen vår. Fargen er etter
anbefaling fra arkitekten, samme som på oppsatte zipscreen.

Markisen er produsert, men ikke satt opp da vik fikk beskjed om at vi måtte vente til dette
møte vår 2025, før vi kunne søke om å få sette den opp.

Takterrassen er jo tilbaketrukket og Markisen vil derfor ikke være til sjenanse for andre.

Terrassen er dessverre tilnærmet umulig å bruke uten solskjerming.

Etter litt diskusjon så ble det forslaget som fikk flertall slik:

Det er lov å montere markiser på balkong i øverste og nest øverste etasje for de leiligheter
som ikke har tak over uteplassen sin. Søknaden skal uansett sendes til styret for godkjenning
før bestilling av markisen for å sikre at dette gjøres ihht sameiets vedtak. Det skal brukes en
godkjent leverandør. Farge på markisen og rammen rundt skal være lik som det som er
montert på sameiet i dag.

Oppheng til kajakk10.

Vedtak:

Innmeldt av Even Alexander Engebretsen

Jeg har en kajakk jeg gjerne ville hengt opp i taket over bilen min er dette noe som er greit
eller tenker sameiet at det ikke er ok?

Forsøkte å legge ved bilde, men fikk ikke konvertert det til pdf fil. Har sendt en mail om tema
til styreleder med medfølgende eksempelbilde så viser til denne ift til saken.

Styrets forslag til vedtak "Styret krever at fagkyndig lager fester, da det er hullrom i enkelte
deler av takkonstruksjonen som en ikke må treffe." ble enstemmig vedtatt.  

Så ble det orientert om at det ikke er mulig å få dette til på alle p plasser grunnet kabler etc
som går i taket over noen av plassene. Her må det ikke skrus opp noen ting.  

Portåpner11.
Innmeldt av Even Alexander Engebretsen

Merker det er smålig tungvint med nettsiden hver gang man skal åpne garasjen. Har også
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Vedtak:

lagt merke til at noen av de eldre går igjennom døra for å åpne garasjen fra innsiden for så å
åpne porten manuelt. Kan styre se på muligheter for å få en fysisk portåpner man kan ha i
bilen?

Saken avventes/utsettes da andre løsninger antakelig fungerer bedre.  

Styret har en løsning, men årsmøtet fikk forklaringer på hvorfor styret ikke ønsker dette.
Dersom det er tilstrekkelig mange som kontakter styret i etterkant som sier dette er noe de
ønsker, så tar styret å bestiller dette. Selve portåpneren må betales av den enkelte.
Enstemmig vedtatt.

Ordensregler for p-plasser gjesteparkering12.

Vedtak:

Innmeldt av Inger Eidem & Frode Landbø

Først vil vi skryte av styret (His Terrasse 2) og all god jobb som gjøres!
Da vi er bortreist når årsmøtet avholdes gir vi herved beskjed om at vi dessverre ikke har
mulighet til å delta.

Vi opplever at enkelte beboere fortsatt bruker gjesteparkering (bil 1 eller 2) tross info som er
gitt av styret / (His Terrasse 2) om at disse plassene kun skal benyttes av besøkende. Enkelte
biler parkerer etter kl. 23, og vi regner ikke med at det er besøkende som ankommer så sent
(spesielt ikke i ukedager...)

Mange beboere ønsker å sove med en liten gløtt på soveromsvindu for god søvn (spesielt
sommerhalvåret), og flere av oss har vindu ut mot gjesteparkering (vi bor i 2 etasje). Vi
opplever også at mange ikke helt skjønner sin begrensning med høy stemmebruk / prat når
man følger besøkende til gjesteparkering, gjerne etter kl. 23 og senere. Noen av oss skal opp
tidlig i forbindelse med jobb.

Styrets innstilling "P-plasser mellom byggene skal kun brukes av gjester for å begrense
biltrafikk mellom byggene. Ordensregler: det skal være ro etter kl. 23." ble enstemmig
vedtatt.

Røyk13.

Vedtak:

Innmeldt av Erna Engenes

Det er veldig ubehagelig med røyklukt hele tiden. Enda verre når det røykes på
inngangsdøren siden, da lukter det røyk på soverommet.

Styrets innstilling "Styret anbefaler at naboer snakker sammen og tar hensyn til hverandre."
ble enstemmig vedtatt.

Nøkkel til sikringsskapet i gang14.

Vedtak:

Innmeldt av Kirsti Nodeland

Egil Berntsen, fra E-verket, hadde kontroll av det elektriske anlegget mitt høsten 2024.
Hovedsikringene til leilighetene befinner seg i gangen i hver etasje ved heisene. Ingen av oss
har nøkkel til disse skapene. E. Berntsen ba meg om å kontakte styret for å få et par
telefonnummer man kunne ringe dersom hovedsikringen skulle slå ut. Denne saken meldte
jeg inn til styret 16.01.2025. Berntsen mente at det burde være synlige telefonummere ved
sikringsskapene. Det er fortsatt ikke opplyst om hva/hvor man skal henvende seg ved
totalstrømbrudd i leilighetene.

Styrets innstilling "Styret har vært i kontakt med ABP Elektro et klistremerke med
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telefonnummer til elektriker er/vil bli satt på sikringsdør. Styret har nøkkel." ble enstemmig
vedtatt.

Branntavle15.

Vedtak:

Innmeldt av Kirsti Nodeland

Savner informasjon om branntavle. Vi ble lovet undervisning av denne da vi flyttet inn. Det
henger god info ved tavlen, men det er veldig nyttig å se det hele i praksis.

Hvordan skal vi forholde oss ved brann? Mange borettslag har brannøvelser. Noen beboere
har kanskje aldri håndtert et brannslukningsapparat.

Hvor er oppsamlingsstedet ved brann? Ved brann skal det være opptelling av beboere.

Styrets innstilling "Det skal gjennomføres brannøvelse innen september. Styret kontakter
Arendal boligbyggelag for gjennomføring sammen med brannvesenet. Alle i styret må kunne
slå av brannalarmen." ble enstemmig vedtatt.

Fellesrommet16.

Vedtak:

Innmeldt av Ole Håvard Petersen

Vi foreslår at fellesrommet kan leies til overnatting etter avtale med sameiet. En natt eller 2.

Dette er et åpent tomt rom på ca 25 Kvm. 6 etg i blokk A. Styret har undersøkt litt kostnader
med å få inn et toalett der, men ikke landet på noe enda. Styret fikk fullmakt fra årsmøtet til
å jobbe videre med organiseringen og bruken av dette rommet.

Enstemmig vedtatt.

Fellesrom17.

Vedtak:

Innmeldt av Kirsti Nodeland

I prosjektet for His Terrasse står det at det skal etableres felles innendørs funksjoner (felles
gjesterom, stue, hobbyrom eller trimrom) Finnes dette?

Dette er et åpent tomt rom på ca 25 Kvm. 6 etg i blokk A. Styret har undersøkt litt kostnader
med å få inn et toalett der, men ikke landet på noe enda. Styret fikk fullmakt fra årsmøtet til
å jobbe videre med organiseringen og bruken av dette rommet.

Enstemmig vedtatt.

Husleieøkning18.

Vedtak:

Innmeldt av Kirsti Nodeland

Min husleie ble økt med noen få hundrelapper i 2025. Savner info om hva som har økt i pris.
Enhver annen "bedrift" sender ut varsel og info om hva som øker i pris. Ringte ABBL Arendal
for en forklaring, men jeg forsto dessverre ingenting.

Ingen økning i felleskostnadene har skjedd. Avklart på møtet.
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1. PLANENS HENSIKT 

Reguleringsplanen skal legge til rette for leilighetsbebyggelse med tilhørende infrastruktur. 
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankartet. 

1.1 Arealformål 
Innenfor planområdet skal arealene disponeres til følgende formål etter plan- og 
bygningslovens §12-5. 
 
Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 nr. 1): 
Boligbebyggelse – blokkbebyggelse BBB1-BBB2  
Offentlig tjenesteyting   o_BOP 
Energianlegg     o_BE  
Trapp      o_BAS 
Renovasjonsanlegg   f_BRE    
Lekeplass     f_BLK1 - f_BLK2  
Uteoppholdsareal   f_BUT1-4 
 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr. 2):  
Kjøreveg    SKV1, o_SKV2-3, SKV4,  
Fortau      SF1, o_SF2-3   
Annen veggrunn – grøntareal o_SVG1-3, SVG4-8   
Parkering    o_SPP 
Parkeringshus-/anlegg  SPH 
 
Grønnstruktur (PBL § 12-5 nr. 3):  
Friområde     o_GF1-o_GF6 
Turveg     f_GT1-o_GT2 
 
Hensynssoner (PBL § 12-6):  
Sikringssone frisikt    H140 
 
 

89



2. FELLESBESTEMMELSER FOR HELE PLANOMRÅDET 

2.1 Terrengbehandling (PBL§ 12-7 nr. 4) 
Det tillates fjellskjæringer innenfor BBB1-BBB2, SKV, SF og SVG i samsvar med tekniske 
planer.  
 
Steinfyllinger skal jordkles med stedegne masser og enten beplantes eller tilrettelegges for 
naturlig revegetering.  

 

Fjellskjæringer og skrenter skal sikres i henhold til gjeldene regelverk.  
 
Det etableres rett fjellskjæring på baksiden av bebyggelsen slik at bebyggelsen kan trekkes 
så nært fjellskjæringen som mulig.  
 
Fjellskjæringen skal beplantes med klatreplanter og det skal etableres et bed i bunnen av 
fjellskjæringen på baksiden av bebyggelsen med minimum bredde på 1,5 meter, hvor det 
skal plantes trær. 

2.2 Forstøtningsmurer  
Forstøtningsmurer skal utføres i naturstein og ikke overstige 2,5 meter i høyden.   

2.3 Overvannshåndtering (PBL §12-7 nr. 4) 
Overvann skal tas hånd om lokalt innenfor planområdet. Det skal etableres tiltak som 
forhindrer avrenning til tilstøtende eiendommer. Plassering av og type fordrøyningstiltak må 
ses i sammenheng med tillatt påslipp til kommunalt overvannsnett. Tillatt påslipp avklares 
med kommunalteknikk i Arendal kommune, og skal fremgå av tekniske planer for området. 
Det skal etableres fordrøyningsanlegg innenfor planområdet. Plassering og størrelse skal 
fremgå av tekniske planer for overvannshåndtering. Områdene skal ha fall til SKV.  

2.4 Krav om undersøkelser ved gjennomføring av planen (PBL § 12-7 nr. 12) 
Under gjennomføring av grunnarbeider og sprenging skal utsprengte fjellskrenter vurderes 
fortløpende av personer med fagkunnskap om fjellsikringsarbeid, jf. geoteknisk notat datert 
25.06.2018. Prosjektering av grunnarbeid og sprenging skal underlegges uavhengig 
kontroll. 

2.5 Anleggsperioden 
Støy i anleggsperioden skal ikke overstige grenseverdiene gitt i retningslinje for støy i 
arealplanlegging T1442/2016.  
 
Det er ikke tillatt med arbeid på natt og på helligdager. Arbeidsmiljølovens bestemmelser 
knyttet til arbeidstid skal følges. 

2.6 Transformatorstasjon 
Transformatorstasjoner kan settes opp innenfor området etter godkjenning fra kommunen. 

Stasjonen skal plasseres slik at stråling ikke overskrider Statens strålevern sitt anbefalte 

nivå.  

2.7 Avkjørsler til o_BOP og o_SPP 
Det skal sikres frisikt i avkjørslene til o_BOP og o_SPP, med sikttrekant på 4x20m. Det 
tillates derfor ikke murer, gjerder eller vegetasjon høyere enn 0,5 meter over tilstøtende 
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veiers nivå, innenfor frisiktarealene. Terreng skal ikke planeres høyere enn tilstøtende 
veiers nivå. Trær, skilt etc. som ikke representerer hindring av frisikt tillates. 

 

3. BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 

3.1 Bebyggelse og anlegg – felt BBB, o_BOP, o_BE, f_BRE, f_BLK, f_BUT (PBL § 
12-5 nr. 1) 

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg 
a) Byggegrenser – felt BBB, f_BRE, f_BLK, f_BUT (PBL §12-7 nr. 2) 

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som inntegnet på plankartet, med 
følgende unntak: 

 Tomtene kan planeres/opparbeides ut til formålsgrensene. 

 Bebyggelse under bakken (parkeringskjeller) kan plasseres innenfor 
formålsgrensene i henhold til plankart for parkeringskjeller, vertikalnivå 1.  

 Forstøtningsmur med inntil 2,5 m høyde kan plasseres i formålsgrense.  

 Fjellskjæringer og sikringsgjerder tillates ut til formålsgrense.  

3.1.2 Blokkbebyggelse – felt BBB1-BBB2  
 

a)  grad av utnytting (PBL §12-7 nr. 1) 
Det tillates en utnyttelsesgrad på %-BYA=60% i BBB1 og BYA = 60% i BBB2. Antall 
boenheter skal ikke overstige 69. 
 
Parkeringskjeller og gjesteparkering er ikke medregnet i %BYA.   
 

b) Terrengnivå 
Høyder for ferdig planert terreng er oppgitt i koteverdi på plankartet. Høydene kan justeres 
+/- 0,8 m ved prosjektering/utbygging.  
 
Områdene f_BUT1-2 og f_BLK1 skal ha fall mot veg f_SKV1 
 

c) Byggehøyder (PBL § 12-7 nr. 1) 
Ferdig planert terreng skal være på kote +27,3.  Antall tillatte etasjer og kotehøyde fremgår 
av tabellen under. Øverste etasje i alle byggene skal være tilbaketrukket minimum 2 m fra 
ytterkant gesims på langfasaden mot sør/sørvest. Byggegrop parkeringskjeller skal være på 
kote +23,8.  
  

 BBB1-Bygg 
A 

BBB1- Bygg 
B 

BBB2-Bygg 
C 

BBB2- Bygg 
D 

Antall etasjer bolig 5 6 6 5 
Tillatt maksimal gesims 
kote  

+44 +47,5 +47,5 +44 

Tillatt maksimal møne 
kote  

+46 +49,5 +49,5 +46 

 
d) Tekniske installasjoner (PBL §12-7 nr. 1) 

Tekniske installasjoner på tak tillates inntil 2 meter over maksimal byggehøyde. Tekniske 
installasjoner kan dekke inntil 5% av takflaten. Tekniske installasjoner skal i størst mulig 
grad samles og innebygges.  
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e) Utforming og materialbruk (PBL § 12-7 nr. 1) 

Bebyggelsen skal ha saltakskonstruksjoner eventuelt med innslag av flate tak og 
takterrasser. Saltak skal ha vinkel mellom 12 og 40 grader.   

 

Bebyggelsen skal ha farger i gråtoner eller mørke jordfarger med formål om å underordne 
seg landskapet. 

 

Det skal etableres to bygg innenfor BBB1 og to bygg innenfor BBB2. Byggene innenfor 
hvert felt kan ha felles trappe- og heishus.  

 

Leilighetene skal være gjennomgående. 

 

f) Private uteoppholdsareal (PBL § 12-7 nr. 4)  
Hver boenhet skal sikres et privat avskjermet uteoppholdsareal på minimum 8m2. Private 
uteoppholdsareal skal være på balkong/terrasse, tak eller bakkeplan. 
  

g) Parkering (PBL § 12-7 nr. 7) 

Det skal etableres minst 1 og maksimalt 1,2 parkeringsplass pr boenhet i parkeringskjeller 
SPH. Det skal etableres 0,1 plasser til gjesteparkering pr. boenhet. Det skal etableres 
sammenhengende parkeringskjeller med én felles inn-/utkjøring for leilighetene under 
BBB1, BBB2. Parkeringskjeller kan anlegges under uteoppholdsareal f_BUT1 og f_BUT2. 
Gjesteparkering kan etableres utendørs på gateplan innenfor områdene BBB1 og BBB2. 
Parkeringsplassene i parkeringskjeller skal være tilrettelagt for el-lading.  

5% av parkeringsplassene skal være tilrettelagt for forflytningshemmede med bredde minst 
lik 4,5 m.  

h) Sykkelparkering (PBL § 12-7 nr. 7) 
Hver boenhet skal disponere minst 1,5 sykkelparkeringsplasser. Sykkelparkering skal 
etableres i parkeringskjeller eller i tilknytning til inngangsparti på bakkeplan. Felles 
sykkelparkeringsplasser skal være tilrettelagt for el-lading. Minst 30 % av 
sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg. 
 

i) Felles innendørs funksjoner (PBL §12-7 nr. 1) 
Det skal etableres en form for innendørs sosiale funksjoner (felles gjesterom, stue, 
hobbyrom eller trimrom). Etableringen skal kunne benyttes av flere beboere samtidig og tas 
inn i detaljprosjekteringen. Etableringen skal vises på tegninger for igangsettingstillatelse, 
og være ferdigstilt før siste leilighet ferdigstilles.  

3.1.3 Lekeplass – felt f_BLK1-f_BLK2 (PBL § 12-7 nr. 4) 
Området f_BLK1 skal opparbeides og tilrettelegges som lek-/aktivitetsområde for barn, 

unge og voksne. Lekeplassen er felles for alle boenhetene innenfor planområdet. Adkomst 

til området, sittegruppe samt minst et av lekeapparatene skal være universelt utformet. 

Underlag på lekeplassen skal tilpasses aktivitetene og bestå av gummi, kunstgress, asfalt 

eller sadde (hardpakket sand), gress eller en kombinasjon av disse. Dersom det benyttes 

kunstgress tillates ikke gummigranulat. Under lekeapparat som krever fallunderlag skal 

dette opparbeides med underlag som tillates trilling, f.eks. gummi eller kunstgress. Det skal 

oppføres treningsapparater for voksne innenfor området. Området skal inneholde minst de 

funksjonen som er vist på utomhusplan datert 13.05.19 
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Lekeplass f_BLK2 er felles med His Terrasse (Kirkeveien 192 og 194).  

F_BLK2 er eksisterende lekeplass og allerede opparbeidet. Ny tilkomst til denne fra His 

terrasse skal etableres før BBB1 bygges ut.  

3.1.4 Felles uteoppholdsareal – felt f_BUT1-4 (PBL § 12-7 nr. 4) 
Områdene skal opparbeides som møteplasser for barn og voksne, og skal inneholde minst 

de funksjonen som er vist på utomhusplanen datert 13.05.19. områdene er fellers for 

beboerne i BBB1 og BBB2. 

Arealet skal opparbeides for en naturlig overgang mot tilgrensende friområder. Arealene i 

forkant av BBB1 skal etableres slik at det kan benyttes til nød- og beredskapsadkomst. Det 

skal etableres en adkomst med trapp fra område f_BUT1 og ned til bebyggelsen His 

Terrasse. På grunn av bratt terreng i området er det ikke mulig å gi adkomsten universell 

utforming.   

Felles adkomstveier, inn til inngangspartiene, skal etableres med fast dekke. Opparbeidelse 

av uteoppholdsarealene f_BUT1, f_BUT2 og f_BUT4 skal sikre fremkommelighet for 

rullestol.  

Adkomst, sittegrupper og grillplass skal være universelt utformet.  

Utomhusplanen inneholder: 

 Vegetasjon som gir variasjon i struktur og fargesammensetninger 

 Arealer for opparbeidelse av små parsellhager/kolonihager 

 Sittegrupper og fast dekke under sittegruppene 

 Grillplass med pergola 

3.1.5 Renovasjon – felt f_BRE (PBL § 12-7 nr. 4) 
Det skal etableres nedgravd renovasjonsløsning. Antall og fordeling av beholdere for ulike 
avfallstyper fastsettes i samråd med kommunen ved utbygging. Området er felles for alle 
boenhetene innenfor BBB1 og BBB2. Deler av arealet skal også benyttes som 
oppstillingsplass for renovasjonsbil. 

3.1.6 Trapp – felt o_BAS (PBL § 12-7 nr. 4) 
Innenfor formålet kan det etableres trapp for å binde bebyggelsen sammen med offentlig 
friområde nede ved Kirkeveien. Trappen skal tilpasses best mulig terrenget.  

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur – felt SV, SKV, SVG (PBL § 12-5 nr. 
2) 

3.2.1 Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur    
a. Teknisk infrastruktur (PBL §§ 12-7 nr. 1 og 4)  

All teknisk infrastruktur som EL-forsyning, tele, bredbånd m.m. innenfor planområdet skal 
legges som jordkabel i bakken.  
 
Det skal etablert fordrøyningsanlegg innenfor planområdet. Plassering og størrelse skal 
fremgå av tekniske planer for overvannshåndtering.  
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b. Tekniske planer (PBL §12-7 nr. 12) 
Det skal utarbeides tekniske planer for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk 

infrastruktur. Tekniske planer for vann og avløp inkludert overvann skal omfatte hele 

planområdet med nødvendige tilknytninger til og omlegging av eksisterende nett. Tekniske 

planer skal omfatte ras- og fallsikring. Tekniske planer skal godkjennes av kommunen. 

3.2.2 Kjøreveg – felt SKV1, o_SKV2-3, SKV4 (PBL §§ 12-7 nr. 1, 4 og 14) 
Kjøreveg SKV1 skal være privat og felles for o_BOP, BBB1 og BBB2. Det skal etableres 
fortau SF1 langs SKV1. SKV4 skal være privat og felles for BBB1 og BBB2. 

SKV1 skal ha en bredde på 5 meter.  

SKV2 og SKV3 skal være offentlig.  

3.2.3 Fortau 
Fortau etableres med en asfaltert bredde på 1,5 m og 0,25 m skulder.  

3.2.4 Annen veggrunn – grøntareal – felt o_SVG1-3, SVG4-8 (PBL § 12-7 nr.1) 
Omfatter nødvendig trafikkareal utenom kjørearealer som kan benyttes til skjæring, fylling, 
grøfter, tekniske installasjoner.  
 
Innenfor områdene o_SVG1-o_SVG2 kan det etableres fremtidig fortau og gang- og 
sykkelveg. Denne må detaljeres i forbindelse med oppgradering av Kirkeveien.  

3.2.5 Parkering – felt o_SPP 
Innenfor området skal det etableres 8 parkeringsplasser som skal tilhøre o_BOP.  

3.3 Grønnstruktur – felt o_GF1-o_GF6 (PBL § 12-5 nr. 3) 

3.3.1 Fellesbestemmelser for grønnstruktur – felt o_GF1-o_GF6 (PBL §§ 12-7 nr. 1 
og 4)  

Det tillates oppført nødvendige forstøtningsmurer og rassikring innenfor områdene o_GF1-
o_GF6. Forstøtningsmurene skal etableres i naturstein.  

3.3.2 Friområde – felt o_GF1 (PBL §§ 12-7 nr. 1 og 4) 
I bakkant av bebyggelsen tillates det etablert gangadkomst fra bebyggelsen i BBB1 og 
BBB2 og ut på terreng. 
 
Det tillates etablert adkomst til lekeplass f_BLK1 og f_BLK2 gjennom området, tilkomsten 
skal fremgå av utomhusplan.  
 
Innenfor området tillates det å opparbeide bålplass som kan benyttes av beboerne, 
plassering skal fremgå av utomhusplan. Friområdet skal opprettholdes med naturlig terreng 
og vegetasjon. Tiltak som fremmer bruken iht. reguleringsformålet er tillatt. Adkomst til 
friområdet skal skiltes i samarbeid med Arendal kommune.  

3.3.3 Friområde – felt o_GF2 (PBL §§ 12-7 nr. 1 og 4) 
Det skal etableres sti/trapp fra bebyggelsen og ned til His terrasse. Plassering og bredde på 
sti/trapp må tilpasses terrenget. Friområdet skal ellers opprettholdes med naturlig terreng 
og vegetasjon. 

94



3.3.4 Tursti – felt 0_GT1-2 (PBL §§ 12-7 nr. 1 og 4) 
Det skal etableres tursti som skal være tilgjengelig for allmennheten. Bredde og plassering 
av turstien skal tilpasses terrenget. Det kan etableres trapp der terrenget ligger til rette for 
det. 
 
 

4. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER (PBL §§ 12-6, 12-7 OG 11-8) 

4.1 Sikrings-, støy- og faresoner (PBL § 11-8 a)  

4.1.1 Frisikt og hensynssone frisikt H140 (PBL §§12-7 nr. 4 og 7) 
Innenfor frisiktarealet tillates ikke murer, gjerder eller vegetasjon høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende veiers nivå. Terreng skal ikke planeres høyere enn tilstøtende veiers nivå. Trær, 
skilt etc. som ikke representerer hindring av frisikt tillates. 

Frisikt i kryss fremgår av plankartet.  

   

5. REKKEFØLGEBESTEMMELSER (PBL § 12-7 NR. 10) 

5.1 Før igangsettingstillatelse 

5.1.1 Tekniske planer 
Før det kan gis igangsettingstillatelse til bebyggelse og anleggsarbeid skal det foreligge 
godkjente tekniske planer for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur for planområdet, 
samt områder med tilknyttet rekkefølgekrav til samferdselsanlegg. Det skal utarbeides 
teknisk plan for alle arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur. Tekniske 
planer for vann og avløp samt håndtering av overvann, skal omfatte hele planområdet med 
nødvendige tilknytninger til eksisterende nett.  

5.1.2 Plan for omgivelsene  
Det skal utarbeides en plan for beskyttelse av omgivelsene mot støy og andre ulemper i 
bygge- og anleggsfasen. Planen skal gjøre rede for trafikkavvikling, massetransport, 
driftstider, trafikksikkerhet og trygg skolevei, støvdemping og støyforhold. Eventuelle 
avbøtende tiltak skal beskrives.  Planen skal forelegges kommunens planavdeling for 
godkjenning. Av planen skal det fremgå at:  

 Støy i anleggsperioden ikke overstiger grenseverdiene gitt i retningslinje for støy i 

arealplanlegging T1442/2016 for uteområdene ved Elim bo og omsorgssenter, jf. 

bestemmelse 2.5. 

 At det ikke skjer massetransport i tidsrommet skolebarn går til skolen. Tidsrommet 

må sees i sammenheng med hvor massene skal deponeres.   

5.2 Før bebyggelse tas i bruk  

5.2.1 Uteoppholdsareal 
Uteoppholdsarealene f_BUT2 skal være ferdig opparbeidet før første boenhet i BBB2 tas i 
bruk. Uteoppholdsarealene i f_BUT1 og f_BUT4 skal være ferdig opparbeidet før første 
boenhet i BBB1 tas i bruk. 

5.2.2 Atkomst fra bebyggelsen  
Atkomst fra bakkant av bebyggelsen og ut på terreng, skal være etablert før bebyggelsen 
tas i bruk.  
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5.2.3 Lekeplass 
Lekeplass f_BLK1 skal være ferdig opparbeidet før første boenhet tas i bruk. 

5.2.4 Fortau og gangadkomst 
Fortau og gangadkomst skal være etablert før første boenhet tas i bruk.  

5.2.5 Renovasjon 
Renovasjonsanlegg skal være etablert før første boenhet tas i bruk.  

5.2.6 Parkering og sykkelparkering 
Før første boenhet i BBB1 tas i bruk skal parkeringskjeller under BBB1, gjesteparkering og 
sykkelparkering til boenhetene i BBB1 være opparbeidet.  
 
Før første boenhet i BBB2 tas i bruk skal parkeringskjeller under BBB2, gjesteparkering og 
sykkelparkering til boenhetene i BBB1 være opparbeidet.  
 
Parkering o_SPP for Elim skal opparbeides samtidig med at vei SKV1 etableres.  

5.2.7 Turveg GT1-GT2 
Turveg GT1 skal være opparbeidet før første boenhet i BBB2 tas i bruk.  
 
Turveg GT2 skal være opparbeidet før første boenhet i BBB2 tas i bruk. GT2 skal være 
tilgjengelig for allmennheten.  

5.2.8 Sykkelvei og fortau i Kirkeveien 
Sykkelvei og fortau i Kirkeveien, fra overgangen i nordre del av rundkjøring ved 
Trommestadveien til ny avkjøring, skal være ferdig opparbeidet før første boenhet tas i 
bruk. 

5.3 Generelle rekkefølgebestemmelser 

5.3.1 Avbøtende tiltak  
Dersom BBB1 og BBB2 utføres som to byggetrinn, og andre byggetrinn ikke er igangsatt 
innen tre år etter ferdigstillelse av første byggetrinn, skal det etableres bed, minimum 1,5 m 
bredt, langs hele fjellskjæringen og beplantes med vintergrønne klatreplanter. Dersom 
andre byggetrinn ikke er igangsatt innen fem år, skal selve flaten på kote +27,3 jordslås og 
tilsås med gressplen 

5.3.2 Opparbeidelse av kryss 
Nytt kryss til fv. 3586 Kirkeveien inkludert frisiktsoner skal opparbeides før det tillates 
anleggsstart for området. Nødvendig uttak og transport av masse for opparbeidelse av 
kryssområdet kan utføres. Eksisterende avkjørsel skal stenges straks krysset er 
opparbeidet og før det tillates anleggsstart for området.  
 
Arendal, 21.11.2019 
 

 
 
Gidske Houge 
saksbehandler 
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Nabolagsprofil
Kirkeveien 164 - Nabolaget Lystheia - vurdert av 53 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Eldre
Etablerere

Offentlig transport

Hisøy kirke 3 min
Linje 103 0.3 km

Arendal stasjon 11 min
Linje R50 4.9 km

Kristiansand Kjevik 46 min

Skoler

Arendal International School (Ais) (1-10 kl.) 9 min
219 elever, 10 klasser 0.8 km

Strømmen oppvekstsenter (1-7 kl.) 4 min
144 elever, 9 klasser 2.1 km

Hisøy skole (1-10 kl.) 4 min
462 elever, 28 klasser 2.3 km

Nedenes skole (1-10 kl.) 6 min
499 elever, 28 klasser 4 km

Arendal videregående skole 9 min
880 elever, 30 klasser 4.1 km

Arendal vgs - Mølleheia 10 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

11
.8

 %
13

.9
 %

14
.5

 %

7.
4 

%
7.

3 
%

7.
2 

% 17
.7

 %
18

.3
 %

21
.2

 %

40
.7

 %
40

.1
 %

38
.9

 %

22
.5

 %
20

.3
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Lystheia 1 873 889

Arendal 39 170 19 324

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Portveien His barnehage (1-5 år) 4 min
35 barn 0.4 km

Stemmehagen barnehage (1-5 år) 21 min
71 barn 1.9 km

Strømmen barnehage (0-5 år) 4 min
58 barn 2 km

Dagligvare

Rema 1000 His 7 min
PostNord 0.6 km

Joker Hisøy 22 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.8 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Sykkel

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 86/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Sport

Arendal International School 8 min
Balløkke, sandvolleyball 0.7 km

Nyskogen balløkk og asfaltflate 10 min
Ballspill 0.9 km

Medvind Trening 8 min

Arendal Sport og Fitnessenter 9 min

Boligmasse

77% enebolig
4% rekkehus
11% blokk
8% annet

Varer/Tjenester

Maxis Senter 6 min

Vitusapotek Maxis 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
35% 6-12 år
19% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Lystheia
Arendal
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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



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

Kirkeveien 164
4817 HIS

Aktiv Eiendomsmegling
Leif Christian de Presno

472 01 274
leif.christian.depresno@aktiv.no
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