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Delikat og lettstelt  
leilighet i flotte Gausta  
Residence ‑ garasje ‑ heis  
‑ magisk utsikt 
Denne flotte leiligheten ligger i 2.etasje i Gausta Residence.  
Leiligheten er en endeleilighet og har utsikt mot Kvitåvatn, fjell og  
natur fra stuevinduet. Her har man blant annet fire soverom, to bad,  
romslig stue og kjøkken, to bad og innvendig bod. Det er i tillegg en  
utvendig bod, parkeringsplass i kjeller og felles skibod med  
smørestall. 
Gausta Residence ligger rett ved bakken, med ski in/     out har du  
direkte tilgang til milelange skibakker‑ og løyper. 

Gausta er et meget attraktivt vinterdestinasjon og omtales som  
"Nordens Alpinlandskap". Det ligger 945 moh og kan by på fasiliteter  
som alpint, langrenn, skiskole, bassengområde på Gaustablikk  
Fjellresort, SUP, opplevelsesturer, badstue, roturer på Kvitåvatn,  
discogolf, utleie av el‑sykler og ellers mange flotte turer i fjellheimen. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 6 475 000,‑
Omkostn.: Kr 163 220,‑
Total ink omk.: Kr 6 638 220,‑
Felleskostn.: Kr 4 319,‑
Selger:  Fastighetsaktiebolaget  
Österplan

Salgsobjekt: Fritidseiendom
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 2022
BRA‑i/     BRA Total  123/     123 kvm
Tomtstr.: 4771 m²
Soverom: 4
Antall rom: 5
Gnr./     bnr. Gnr. 120, bnr. 185
Snr. 9
Oppdragsnr.: 1307250030

Marie Langseth
Eiendomsmegler

Mobil 975 54 902
E‑post marie.langseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tinn/     Vinje
Sam Eydes gate 89, 3660 Rjukan. TLF. 476 52  
500
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 123 m²
BRA totalt: 123 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 123 m² Entre, gang, bad, 4 soverom, stue/     kjøkken, innvendig bod, bad/     vaskerom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
8 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4771 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet, skrånet tomt. Tomten er sterkt hellende foran og bak bygningen,  
terreng/      veianlegg i bakkant av bygningen ligger noe høyere enn inngangsparti. 
Det er opparbeidet parkeringsplasser på siden av bygningen.

Beliggenhet
Leiligheten har en flott beliggenhet i 2.etasje mot vest på Gausta Residence, på toppen  
av Toreskyrkjavegen. Fra balkongen er det en fantastisk utsikt over Gaustablikk,  
Løkjestaulkilen, Gaustatoppen og fjellene rundt Rjukan og inngangsporten til  
Hardangervidda. 

Gausta er et meget attraktivt vinterdestinasjon og omtales som "Nordens  
Alpinlandskap". Det ligger 945 moh og kan by på fasiliteter som alpint, langrenn,  
skiskole, bassengområde på Gaustablikk Fjellresort, massasje og ansiktsbehandling,  
shuffleboard og bordtennis. På sommeren kan Gausta tilby aktiviteter som padel, SUP,  
opplevelsesturer med guide, flytende badstue, roturer på Kvitåvatn, discogolf, utleie av  
el‑sykler og ellers mange flotte turer i fjellheimen og til Gaustatoppen.
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Adkomst
Se kartskisse. 

Bebyggelsen
Området består av fritidsbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Arnt Ivar Hvammen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leilighetsbygget har bærende konstruksjoner i betong og stål. Etasjeskille i betong/      
betongelementer med lydgulvløsning og nedstøpte vannrør for vannbåren gulvvarme. 
Yttervegger i hovedsak som isolerte bindingsverksvegger. Utvendig kledning som  
liggende Royalimpregnert trepanel. Yttertak leveres som takstoler i bindingsverk og  
tekkes med papp/      folie egnet for grønt tak. Taket er beplantet med edum. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport (vedlagt prospekt). Det er viktig å sette seg grundig inn i denne.  
Nedenfor følger informasjon om forhold som har fått TG 2 og 3 i tilstandsrapporten:

TG2 (avvik som kan kreve tiltak):
Pipe og ildsted
‑ Det er påvist sprekker og/      eller riss i pipe
‑ Ildfast plate mangler på gulv under sotluke/      feieluke på pipe. 

Verditakst
Kr 6 500 000

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Innhold
2.etasje: entre, gang, 4 soverom, bad, bad/      vaskerom, stue/      kjøkken og innvendig bod. 
I tillegg er det en utvendig bod i forbindelse med inngangsparti. 

Det tilhører en parkeringsplass i felles garasje. 
Felles skibod med smørestall. 
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Standard
Leiligheten byr på en stor og romslig stue med flott utsikt, hyggelig vedovn og utgang  
til en fin balkong. Det er åpen løsning mellom stue og kjøkken med god plass til en  
spisegruppe som møtepunktet i leiligheten. 
Stilrent og tidløst kjøkken med profilerte, grå fronter med laminat benkeplate. Det er  
integrerte hvitevarer som kjøleskap/      fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og  
vannstoppsystem. 

Leiligheten har to bad, hvor et av badene er med opplegg til vaskemaskin. Begge  
badene er med flislagte overflater meds varmekabler i gulv. Badene er innredet med  
servant med skap, veggmontert toalett og dusjvegger/      hjørne. 

Her har man plass til mange med hele fire soverom med til sammen 8‑11 soveplasser. 

Møbler og øvrige løsøre inngår i kjøpet. 
Mulighet for elbillader. Abonnement via Aneo. 

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

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

Parkering
Det tilhører en parkeringsplass i felles garasje. 
Gjesteparkering i gårdsplass. 

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/      m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/      m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre og dokumentasjon foreligger. 
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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.

Egen avtale vedrørende strøm, tv/ bredbånd, elbillader, innboforsikring tegnes av eier. 

Energi
Oppvarming
Oppvarming er basert på elektrisitet. 
Gulvvarme og vedovn i stua. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 6 475 000

Kommunale avgifter
Kr 17 000

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/      avgift. 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt i Tinn kommune. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Andre utgifter
Det er pliktig medlemsskap i Gaustatoppen Naturpark Velforening. D.d. årsavgift på kr  
8 100,‑ 

Boenheten
Eierbrøk
141/     3363

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader omhandler felleskostnader og garasje. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 319,‑ 

Sameiet
Sameienavn
Gausta Residence Sameie

Organisasjonsnummer
930 052 213

Om sameiet
Eierseksjonen hører til boligsameie. Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter.  
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at  
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i  
sameiets styre og/     eller generalforsamling.

Sameiet består av to bygninger med til sammen 25 enheter. Hver seksjon vil utgjøre en  
sameieandel med tilknyttet enerett til bruk av en bruksenhet og rett til bruk av  
sameiets fellesareal.
Sameiet er pliktig til å avholde årsmøter hvor regnskap og budsjett fremlegges.  
Sameiets styre har ansvaret for at eiendommen forvaltes etter retningslinjer og  
vedtekter som fastsettes av årsmøtet.

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to boligseksjoner i sameiet, jf. Lov om  
eierseksjoner § 22.

Forkjøpsrett
Det foreligger ikke forkjøpsrett. 
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Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse. Men styret skal informeres  
skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. 
Ved eierskifte betales det eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av  
eiendommen.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 120, bruksnummer 185, seksjonsnummer 9 i Tinn kommune.

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

4026/      120/      185/      9:
19.07.2011 ‑ Dokumentnr: 570814 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:4026 Gnr:120 Bnr:134 
Overført fra: Knr:4026 Gnr:120 Bnr:185 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.08.2022 ‑ Dokumentnr: 937824 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 9 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 141/      3363 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Midlertidig brukstillatelse er gitt 15.09.2022
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Vei, vann og avløp
Offentlig vann og avløp. 
Privat vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til byggeområde for fritidsbebyggelse. Se  
Reguleringsplan med ID 3032 Navn: Gaustatoppen hyttegrend H28. 
Se også Kommunedelplan: ID: 3333 Navn: Gausta ‑ Rjukan. 
Planen er tilgjengelig hos Tinn kommune og megler. Følg link i PDF fra kommunen med  
info om reguleringsforhold for å laste de ned.

Adgang til utleie
I henhold til vedtekter kan man fritt leie ut sin egen seksjon.

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. 

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

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
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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 §  
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,  
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 475 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
161 870 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
163 220 (Omkostninger totalt)
174 120 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
176 920 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 638 220 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 649 120 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 651 920 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/     gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 163 220

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/     eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.
Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 9 900,‑ oppgjørshonorar kr 4 900,‑ og visninger kr 3 500,‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 44 900‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 9 749,‑. Utleggene omfatter  
Fotograf, kommunale opplysninger, tinglysing sikring, utskrift servitutt. Dersom handel  
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag  
stort kr 1 750,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 30 000,‑, samt øvrige  
avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Marie Langseth
Eiendomsmegler
marie.langseth@aktiv.no
Tlf: 975 54 902



Viken Eiendomsmegling AS avdeling Tinn, Sam Eydes gate 89
3660 Rjukan
Tlf: 476 52 500
Salgsoppgavedato
04.06.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

TINN kommune

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN

gnr. 120, bnr. 185, snr. 9 Markedsverdi
6 500 000

Befaringsdato: 11.05.2025 Rapportdato: 13.05.2025 Oppdragsnr.: 20330-1548

Arnt Ivar HvammenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Prosjek琀昀orm ASAutorisert foretak:

PM1499Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 123 m² BRA-i: 123 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

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

Norsk takst

Prosjek琀昀orm as
Selskapets hovedfokus er å 琀椀lby profesjonelle tjenester innen taksering, rådgivning og prosjekt -administrasjon for bygg og
anleggssektoren.
Prosjek琀昀orm 琀椀lbyr takserings tjenester:.

-Skade / skjønnstakster.
-Bolig takst.
-Næringstakster.
-Boligsalgsrapporter.
-Tilstandsrapporter.
-Radon målinger og 琀椀ltaksplan.
-Miljøsaneringsrapporter.
-Våtroms kontroll/ rapport.
-Uavhengig kontroll

SE OSS PÅ: www.prosjek琀昀orm.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@prosjek琀昀orm.no

Arnt Ivar Hvammen

Rapportansvarlig

971 10 535

20330-1548Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  11.05.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS
Sandven 25
3656 ATRÅ

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 3 av 22
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS
Sandven 25
3656 ATRÅ

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 4 av 22
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Ny琀琀 leilighetsbygg med garasjeanlegg og heis, ferdigs琀椀lt i år 
2022.
Leilighetsbygget har bærende konstruksjoner i betong og stål. 
Etasjeskille i betong/ betongelementer med lydgulvløsning og 
nedstøpte vannrør for vannbåren gulvvarme. 
Vegger i trapperom u琀昀øres i armert betong. Skillevegger mellom 
leilighetene u琀昀øres som armert betong og bindingsverksvegg.
Y琀琀ervegger i hovedsak som isolerte  bindingsverksvegger. 
Utvendig kledning som liggende Royalimpregnert trepanel. 
Y琀琀ertak leveres som takstoler i bindingsverk og tekkes med 
papp/folie egnet for grønt tak. Taket er beplantet med sedum. 
Terrassegulv u琀昀øres med terrassebord av treverk. 
Baderommene er bygget opp som prefabrikkerte 
baderomskabiner som er heiset inn under oppføring.

Terrenget er sterkt hellende og grunn昀樀ellet er sprengt ut, for å 
anlegge bygningen.
Terrenget/veianlegg i bakkant av bygningen ligger noe høyere en 
inngangspar琀椀.
De琀琀e vil være krevende på vinters琀椀d og kan kreve mer 
vedlikehold en vanlig. Snø vil kunne gjøre fremkommeligheten 
begrenset.
Det er adkomst fra parkeringshus som forenkler adkomsten 琀椀l 
leiligheten.

Leiligheten har hele og pene over昀氀ater og fremstår som ny. 
Det er i denne leilighet 琀椀lført høyere standard på spo琀琀er i 
himling.
Det elektriske anlegget er ikke vurdert da det ligger i annen 
fagkategori.

Mindre forhold er anmerket:
- Det er anbefalt ildfast plate under sotluke. 
. Det er sprekk i pipe nær ved tak som bør kontrolleres.
- Det er etablert kull昀椀lter avtrekksvi昀琀e på kjøkken.
- Det er listverk på gulv som er løse på gang og soverom.

Det vises 琀椀l rapportens beskrivelse for detaljert informasjon. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malt balkongdør i tre med utvendig pålagt alminium 
og brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. 
Leiligheten har balkong med utgang fra stue.
Pålagt spaltegulv med rekkverk i lakkert stål.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀 og 昀氀iser. Veggene har trepanel og 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og 
dokumentasjon foreligger. 
Boligen har elementpipe og vedovn. 
Boligen har betongtrapp. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Markedsvurdering

Totalpris 6 500 000

Totalt Bruksareal 123 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 123 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Felles parkeringshus og oppmonterte el-biladere.
Felles skibod med smørestall.
Gulvet er av betong og slite belegg. 
Veggene har betong/mur. 
Himling er av betong.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 
og dusjvegger/hjørne. 
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er ikke u琀昀ørt grunnet plassmontert baderomskabin.

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er ikke u琀昀ørt grunnet plassmontert baderomskabin.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Benkeplaten er av laminat. Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte 
fronter. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn 
og vannstoppsystem. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er ikke besik琀椀get 
i rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Sikringsskap med automatsikringer og skjult elektrisk forlegning i 
vegg.
Leiligheten har installert sentral brannvarsling og sprinkleranlegg.
Det er montert brannslukningsapparat.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 7 150 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS

3656 ATRÅ
Sandven 25

Beskrivelse av eiendommen

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 5 av 22
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS

3656 ATRÅ
Sandven 25

Beskrivelse av eiendommen

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 6 av 22
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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 ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Kjøkken > 2 etg. Hovedplan > Stue/kjøkken  > 
Avtrekk

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2 etg. Hovedplan > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2 etg. Hovedplan > Bad/vaskerom  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS

3656 ATRÅ
Sandven 25

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 7 av 22
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre med utvendig pålagt alminium og 
brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2022

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har balkong med utgang fra stue.
Pålagt spaltegulv med rekkverk i lakkert stål.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀 og 昀氀iser. Veggene har trepanel og malte 
plater. Innvendige tak har malte plater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og dokumentasjon 
foreligger. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Pipe kan ikke brukes før den er utbedret forskri昀琀smessig.
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Innvendige trapper

Boligen har betongtrapp. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Andre innvendige forhold

Felles parkeringshus og oppmonterte el-biladere.
Felles skibod med smørestall.
Gulvet er av betong og slite belegg. 
Veggene har betong/mur. 
Himling er av betong.
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VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt grunnet plassmontert baderomskabin.

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

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

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 

2 ETG. HOVEDPLAN > BAD/VASKEROM 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt grunnet plassmontert baderomskabin.

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Benkeplaten er av laminat. Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte 
fronter. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og 
vannstoppsystem. 

2 ETG. HOVEDPLAN > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

2 ETG. HOVEDPLAN > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er ikke besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

 Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Vannbåren varme

Det er etablert vannbåren varme i gulv på vindfang, gang, stue og 
kjøkken.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og skjult elektrisk forlegning i vegg.

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.

Tilstandsgraden 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.

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

Spørsmål 琀椀l eier
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2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. 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   

4. 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

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

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

7. 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

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

9. 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

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

11. 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

Branntekniske forhold

Leiligheten har installert sentral brannvarsling og sprinkleranlegg.
Det er montert brannslukningsapparat.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

4. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Fyrieggvegen 163  ,3660 RJUKAN
134 m² 2017 5 sov

1 9 990 000 74 552

Toreskyrkjavegen 231  ,3660 RJUKAN
99 m² 2022 4 sov

2 16-12-2024 7 200 000 7 100 000 7 100 000 65 741

Fyrieggvegen 166  ,3660 RJUKAN
74 m² 2017 4 sov

3 4 400 000 59 459

Toreskyrkjavegen 213  ,3660 RJUKAN
93 m² 2022 3 sov

4 13-04-2025 4 950 000 4 600 000 4 600 000 49 462

Toreskyrkjavegen 163  ,3660 RJUKAN
132 m² 2017 5 sov

5 26-09-2024 6 500 000 6 400 000 6 400 000 48 485

Toreskyrkjavegen 200  ,3660 RJUKAN
50 m² 2008 2 sov

6 06-07-2024 2 590 000 2 300 000 2 300 000 44 231

Toreskyrkjavegen 174  ,3660 RJUKAN
92 m² 2012 3 sov

7 04-02-2025 4 250 000 4 500 000 4 500 000 43 269

Toreskyrkjavegen 196  ,3660 RJUKAN
49 m² 2008 2 sov

8 17-11-2024 2 200 000 2 150 000 2 150 000 42 157

Hovedbyggets BRA/BRA-i

123 m²/123 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter :  Entré, Gang, Bad,
Soverom, Stue/kjøkken, 2 Bod, Bad/vaskerom,
Garasje

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

6 500 000

6 500 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 7 150 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 6 500 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den på eiendommene er vanligvis kort.  
Det er sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse 
vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 7 200 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 160 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med 昀氀ere boenheter Kr. 7 050 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 7 050 000

Årlige kostnader
Felles utgi昀琀er inkl garasje Kr. 35 148

Kommunale utgi昀琀er Kr. 14 578

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 49 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 7 150 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Toreskyrkjavegen 213, 3660 RJUKAN
Gnr 120 - Bnr 185
4026 TINN

Prosjek琀昀orm AS

3656 ATRÅ
Sandven 25

20330-1548Oppdragsnr.: 11.05.2025Befaringsdato: Side: 16 av 22

51



Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2 etg. Hovedplan 123 123 8

Felles garasjeanlegg 
med skibod

SUM 123 8
SUM BRA 123

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2 etg. Hovedplan
Entré, Gang, Bad, 4 stk soverom, 
Stue/kjøkken, Innvendig bod, 
Bad/vaskerom

Felles garasjeanlegg med 
skibod

Felles garasjeanlegg, Felles skibod med 
smørestall

Kommentar
Garasjeanlegg er felleseie med respek琀椀ve plasser for bil opps琀椀lling og smørebod.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 120 3

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.5.2025 Arnt Ivar Hvammen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4026 TINN

gnr.
120

bnr.
185

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Toreskyrkjavegen 213

Hjemmelshaver
Fas琀椀ghets Ab Österplan

fnr.
0

snr.
9

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Gausta Residence Sameie er beliggende i Toreskyrkjavegen på Gausta.
Leilighetskomplekset er bygget i naturskjønne omgivelser, med en fantas琀椀sk utsikt over nærområdet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom 琀椀nglyste re琀紀gheter.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l fri琀椀dsbebyggelse.

Regulering

Eiendommen ligger i rela琀椀vt skrånende terreng.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
7 000 000

År
2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2025

2 20.05.2025

3 20.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ferdiga琀琀est 07.05.2025  Gjennomgå琀琀 Ja
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart 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.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/PM1499
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 06.06.25  Side 1 av 2Saksbehandler: Lise Lundberg

Gausta Residence Sameie

Toreskyrkjavegen 213

Organisasjonsnr: 930 052 213

3660 RJUKAN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Gausta Residence AS

1984/9

Boligsameie

9Seksjonsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. måned: 4 319

Felleskostnader: Felleskostnader 4 048

Tilleggsytelser: Garasje 271

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og
selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån) 0 0

Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 0

4: Særskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Jens-Reinert Bjaröy

Adresse: Källviksvägen 27

Postnr/-sted: 45640  FJÄLLBACKA

Telefon: Mob.: 91642442

E-post: jens.bjaroy@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 06.06.2025

Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0

Forskudd: Gebyr: 0 0

Overdekning: Rente: 0 0

Ved spørsmål om utestående saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, må kontaktes for å få oppgitt
riktig utestående saldo.

6: Ligning - 2024

Gjeld: Andre inntekter: 0 545

Utgifter: Annen formue: 21 537 0

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 0

9 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeår: 2022

Gårds/bruksnr: 120/185 - seksjon:9

Bygningstype: Fritidsbolig

Eiet Tomteareal: Feste/eiet tomt: 4771

9: Forsikring

If Skadeforsikring NUF Polisenr: Forsikret i: SP4602421

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

14.10.2022 Første innflytting: Ferdigstillt: 14.10.2022 SSBnr: H0202

2 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  

Nei  Heis: 

Parkeringstype:               ()

Nei Antall rom: Systemlås: 5   

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 5  

Nei Kategori:Livsløp standard: Fritidsbolig

Fasiliteter: 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 06.06.25  Side 2 av 2Saksbehandler: Lise Lundberg

Gausta Residence Sameie

Toreskyrkjavegen 213

Organisasjonsnr: 930 052 213

3660 RJUKAN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Gausta Residence AS

1984/9

Boligsameie

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

 Har inngått avtale med techem for individuell avlesning av forbruk.  Denne er pr august 2024 ikke iverksaatt.  Gulvvarme, kaldt og
varmt vann

 Tv/bredbånd er inkludert i felleskostnader - pr. 25. oktober 2022 kr 499,- pr mnd pr leilighet

 Kommunale avgifter vann/kloakk belastes den enkelte eier og er  ikke inkludert i felleskostnadene.  Det er meglers ansvar å avregne
ved eierskifte/salg. Megler må sende melding om ny eier og be om avregning til kommunen vedr.kommunale avgifter forbindelse med
salg av boliger i dette sameiet

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.
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Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Gausta Residence Sameie

Tid og sted: Mandag 31.03.2025 kl. 09:00 - Min Side, Bonabo (Usbl)

Høringsperiode: 31.03.2025 09:00 - 02.04.2025 09:00

Stemmeperiode: 02.04.2025 12:00 - 04.04.2025 12:00

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Godtgjørelse til styret

4 Valg

    4.1 Valg av medlemmer til styret

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.

Frist for å kreve fysisk årsmøte er satt til 5 dager før mandag 31.03.2025 kl. 09:00 og
må være undertegnet av 10 % av eierne.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på årsmøtet.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes

Godtgjørelse til styret3.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr 50.000,- godkjennes

Valg4.
Sittende styre består av:

Styreleder, Jens-Reinert Bjaröy
Styremedlem, Kjell Aasland
Styremedlem, Harald Anderssen
Styremedlem, Alf Helge Omre
Styremedlem, Fredrik Lundgren

Valg av medlemmer til styret4.1

Forslag til vedtak:

Det skal velges to medlemmer til styret for 2 år.

Harald Anderssen og Alf Helge Omre er på valg

Harald Anderssen og Alf Helge Omre stiller til valg for 2 år
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Årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 117 256209 663

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 80 627198 051
Tilbakeføring av avskrivning 11 78011 780

B. Endring arbeidskapital 92 407209 831
C. Arbeidskapital 209 663419 494

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 479 109585 085
Kortsiktiggjeld -269 446-165 591
C Arbeidskapital 209 663419 494

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr 930052213
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 239 9051 208 5001 157 5441 208 6401
Sum leieinntekt 1 239 9051 208 5001 157 5441 208 640
Andre inntekter
Diverse inntekt 162 36007 26402
Sum annen inntekt 162 36007 2640

Sum inntekt 1 402 2651 208 5001 164 8081 208 640

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 3 0003 0007 0507 0503
Styrehonorar 50 00050 00050 00038 5903
Av- og nedskrivning
Avskrivning 0011 78011 7804
Driftskostnad
Energikostnad 275 000355 000358 454254 524
Kostnad eiendom/lokaler 270 000400 000278 843161 8365
Kommunale avgifter/renovasjon 5 0005 00000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 7 5006 0005 9386 5406
Verktøy, inventar og driftsmateriell 1 0002 00062407
Reparasjon og vedlikehold 310 000100 000141 206340 1798
Revisjonshonorar 7 0005 5005 2705 519
Forretningsførerhonorar 71 10060 00051 56359 288
Andre honorar 10 0002 00047 82815 2319
Kontorkostnad 1 00021 00017 5010
Forsikringer 130 636120 000114 031119 959
Andre kostnader 165 8605 0001 2753 08310

Sum kostnad 1 307 0961 134 5001 091 3621 023 578

Driftsresultat 95 16974 00073 446185 062

FINANSPOSTER

Renteinntekt 007 18012 989

Netto finansposter 00-7 180-12 989

Årsresultat 95 16974 00080 627198 051

Overført sameiekapital 0080 627198 051
SUM OVERFØRINGER 0080 627198 051

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr 930052213
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20232024

Balanse 2024 Gausta Residence Sameie

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 106 02194 2414

Sum anleggsmidler 106 02194 241

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 4 0700
Andre kortsiktige fordringer 56 0270
Forskuddsbetalte kostnader 29 99234 549

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 389 019550 536

Sum omløpsmidler 479 109585 085

SUM EIENDELER 585 130679 326

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr 930052213
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20232024

Balanse 2024 Gausta Residence Sameie

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 315 684513 735
Sum opptjent egenkapital 315 684513 735

Sum egenkapital 315 684513 73511

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 1642 954
Leverandørgjeld 148 58842 588
Skyldig off. myndigheter 024 440
Annen kortsiktig gjeld 120 69495 608
Sum kortsiktig gjeld 269 446165 591

Sum gjeld 269 446165 591

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 585 130679 326

Sted:_______________________               Dato:_______________

Jens-Reinert Bjaröy
Styreleder

Fredrik Lundgren
Styremedlem

Alf Helge Omre
Styremedlem

Kjell Aasland
Styremedlem

Harald Anderssen
Styremedlem

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr 930052213
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Noter årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/ tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris som overstiger kr 50.000,-.
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.Direkte vedlikehold av driftsmidler
kostnadsføres løpende under driftskostnader,  mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet består av 25 seksjoner. Eiendommer er oppført på g.nr 120, b.nr 185 i Tinn kommune. Eiertomt på 4 771 kvm.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom If Skadeforsikring, polise SP0004602421.

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr. 930052213
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Noter årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 070 5681 129 440
  3609 Leie parkering 75 00079 200
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 11 9760

Sum 1 157 5441 208 640

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3999 Andre inntekter 7 2640

Sum 7 2640

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 05 640
  5403 Avsetning arbeidsgiveravgift 7 0501 410
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 040 000
  5332 Styrehonorar ikke utbetalt 50 000-1 410

Sum 57 05045 640

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Kostnadsført styrehonorar i 2023 er korrigert for og er reversert i 2024. Samt er det avsatt NOK 50 000 i styrehonorar for utført arbeid i 2024 som utbetales i
2025.

Note 4 - Varige driftsmidler
SnøfreserGulvvaskemaskin

Anskaffelseskost pr.01.01 : 50 00067 801
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 50 00067 801

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 10 00013 560
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 40 00054 241

Årets avskrivninger : 5 0006 780
Anskaffelsesår : 20222022
Antatt levetid i år : 1010

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr. 930052213
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Noter årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 30 0630
  6341 Brannalarm 13 92514 586
  6361 Fast renhold 14 5000
  6391 Snømåking/strøing/feiing 220 355147 250

Sum 278 843161 836

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens bevar HMS 5 9386 540

Sum 5 9386 540

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 6240

Sum 6240

Note 8 - Reparasjon og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 045 000
  6603 Vedlikehold elektro 010 700
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 6 00035 500
  6608 Vedlikehold varmeanlegg 7 74992 355
  6611 Vedlikehold heiser 56 30175 425
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 029 250
  6630 Egenandel forsikring 08 000
  6642 Snekkerarbeid 52 75021 199
  6648 Vedlikehold dører og porter 6 6566 625
  6690 Diverse vedlikeholdskostnader 11 7505 000
  6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 011 125

Sum 141 206340 179

Note 9 - Andre honorarer
20232024

  6711 Adm. gebyr målere 8 12510 166
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 05 065
  6720 Juridisk honorar 39 7030

Sum 47 82815 231

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr. 930052213
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Noter årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7770 Betalingskostnader 966959
  7773 Omkostninger innkreving 3142 125
  7790 Andre kostnader -30
  7795 Husleietap -10

Sum 1 2753 083

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr. 930052213
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Noter årsregnskap 2024 Gausta Residence Sameie

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat 513 735198 051315 684
Sum opptjent egenkapital 513 735198 051315 684

Sum egenkapital 513 735198 051315 684

1984 Gausta Residence Sameie Org. nr. 930052213

Side 11 av 15 103



Resultat og balanse med noter for Gausta Residence Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Gausta Residence Sameie

Styreleder Jens-Reinert Bjaröy (sign.) 08.03.2025
Styremedlem Kjell Aasland (sign.) 07.03.2025
Styremedlem Harald Anderssen (sign.) 07.03.2025
Styremedlem Fredrik Lundgren (sign.) 07.03.2025
Styremedlem Alf Helge Omre (sign.) 07.03.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Gausta Residence Sameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Gausta Residence Sameie som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
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for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet 
ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 
Daniel Walstad Nyberg  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Gausta Residence Sameie fredag 31.05.2024 kl. 09:00 - Min side,
USBL.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Linda Brattebråten Hagen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Kjell Aasland

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

4 tilstede - 0 fullmakter

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra årsmøte 2024 - Gausta Residence Sameie. Side 1/6
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Godkjenning av årsregnskap 20232.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 ble gjennomgått

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20233.

Vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Årsmelding foreligger ikke

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styrehonorar på kr. 50 000,- ble godkjent

Protokoll fra årsmøte 2024 - Gausta Residence Sameie. Side 2/6
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Andre saker 5.

Status besiktnings-arbeide5.1

Vedtak:

I uke 17 skal alle innmeldte garantisaker være lukket. Det som gjenstår nå er Epoxy-
maling av innkjøringen til garasjen samt reparasjonsarbeidet av skadene på Sedum-taket.
Disse  
( arbeidene skal utføres etter vinteren har sluppet taket, dvs. i mai-juni.  
Oppstår det nye saker/skader etter uke 17 må disse legges inn som reklamasjon.  
Reklamsjoner meldes fortløpende inn til Fredrik på fredrik.lundgren@bjcgroup.se og
Sameiet, gausta.residence@mittusbl.no på kopi, det for avgjørande om det er innom
rammen for garantifeil eller om det er et håndetringsfeil.

Tatt til orientering

Port og inngangsdør5.2

Vedtak:

Fredrik opplyste at tidligere skade på garasjeporten var reparert dagen før styremøtet,
dvs. onsdag 28. februar. Dessuten har Consto allerede bestilt større/ sterkere motor til
heising av eksisterende garasjeport.  
Jens har snakket med Jan Erik Simonsen, leverandøren av garasjeporten fra Bygg og
Montering AS, om mulig alternative løsninger i forhold til å bytte garasjeporten til en
kraftigere industriport. Jan Erik Simonsen har foreslått å flytte porten og hoveddøren 4-5
meter innover i garasjegangen for å redusere påvirkning av vind og snø slik at port og dør
skal fungere optimalt. Erfaringene de siste 2 vintrene i perioder med mye sterk vind og
mye snø har medført at eksisterende port og hoveddør ikke lukker seg igjen og kan bli
stående åpen. Dette fører til at snøføyken blåser langt inn i garasjegangen.  
Tilbudet fra Bygg og Montering AS på arbeidet med flytting av garasjeport og hoveddør
lyder på kr. 86.650,- inkl. moms. Da er det ikke tatt med eventuelle nye punkter for
el.anlegg og flytting av ws rør/ sprinkelanlegg. Han foreslår også at det legges inn slukrist
fra åpning og inn til der ny portåpning kommer. Dessuten bør det samtidig legge
varmekabler i gulvet for å få bort snø og is som vil legge seg i åpningen, med toppdekke
av Epoxy-maling for lettere renhold. Dette er heller ikke kostnadsberegnet.  
Vår vaktmester Svein Tore Hegna støtter forslaget i E-post samme dag som styremøtet,
men han ser også betenkeligheter med snørydding når varmekablene ikke klarer å smelte
unna snøen til vann ved kraftig vindvær. Svein Tore tas med videre på råd før beslutning
om flytting av port og dør samt varmekabler tas.  
Fredrik, Svein Tore og Jens samarbeider videre med saken om flytting av port og dør,
eventuelt innhente tilbud på bytting til industriport i eksisterende åpning med legging av
varmekabler foran. Ved flytting av port og dør må det det avklares behov for ytterligere
isolering og bruk av brannhemmende materialer av himling i forkant opp mot leiligheten i
2. etasje.  
Døren ut fra skistallen har i flere tilfeller stått delvis åpen ved at noen setter en sperre i
dørkarmen for at døren ikke skal låse seg. Trolig skyldes dette at gjester er avhengig av å
ha  
med nøkkel for å låse seg inn og dette glemmes ofte, særlig blant leietakere. Svein Tore
har foreslått å erstatte nøkkellås med en kodelås når folk skal tilbake i skistallen. I tilfelle
denne løsning velges må det også settes inn tilsvarende kodelås for å komme inn i
skistallen fra garasjen.

Tatt til orientering
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Såle foran Inngangsdør og Port5.3

Vedtak:

Se omtalen i punkt 2.  
For øvrig tar styret forbehold overfor Consto om fortsatt rett til reklamasjon etter
montering av forsterket motor til garasjeporten.  
Støping av plate og nedleggning av varmekabler vid port og dør er noe som Styret
bestemmer. Det i sin tur blir håndtert avhengig på om det nå vil fungere med porten.  
I tilfelle problemet med porten forblir og den ikke har "sin funktion", blir det til å
reklamere igjen.  
Avhengig på om porten flyttes inn eller om det blir et bygg med tak utenfor porten blir et
valg avhengig av kostnad og vad det drar med seg i projektering gjeldende brand,
isolering, el, mm. Dette behøves å utredes og prosjekteres for at sameiet kan beslutte.

Tatt til orientering

Status Sedum tak5.4

Vedtak:

Fredrik redegjorde for framdriften ved reparasjon av skadene på Sedum-taket sommeren
2024 i to trinn:  
a)  
Reparasjon av skader: Bergknapp AS som underleverandør for Consto skal legge tilbake
avrevet Sedum-matter. Det skal engasjeres en utenforstående kontrollør/ ekspert som
skal vurdere om Sedum-taket ble lagt feilaktig. Et moment som skal etterprøves er om
tidspunktet som Sedum-mattene ble lagt på taket i slutten av juli ble for sent til at røttene
fikk tid til å gro og feste seg til underliggende netting. Ingen i styret har registrert eller
erfart fra andre at Sedum-taket ble vannet for å fremme veksten i plantene/mosene.
Sedum-platene veier i tørr tilstand ca. 20 kg/m2 og opptil 60 kg/m2 i vannmettet tilstand.
Disse momentene kan hatt betydning for hvor lett vinden har klart å løsne Sedum-
mattene fra underlaget. Styrets oppfatning er at Sedum-taket burde vært lagt med
automatisk vanningssystem.  
Byggherren kommer til å vurdere med ekstern Takstmann om sedumtaket legges ihht de
krav som finnes samt at all dokumentasjon, egenkontroller og plan for underhold
overleveres etter at Sedum taket er lagt med forsterkingen som behøves på fjellet .  
b)  
Forsterkning av taket: Sedum-taket skal forsterkes med betongplater ned mot takfot og
det skal legges «hønsenetting» over hele taket for å holde nede Sedum-platene under
kraftig vindvær. Nettingen skal festes i vindskibordene i takskjegget. Denne forsterkning
må Sameiet uansett betale for.  
c)  
Majoriteten av Styret i Sameiet deler ikke Fredrik Lundgren, Gausta Residence AS,
påstand om at det er Sameiet som skal betale de endringer/forsterkninger som er
nødvendige for at Sedum taket skal klare de utfordringer som er på fjellet. Det er en sak
Consto og Byggherren må ordnet opp i.

Tatt til orientering
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Gjennomgang av serviceavtaler som er tegnet og evnt. en oversikt 
over kontaktinfo

5.5

Vedtak:

Det foreligger flere serviceavtaler. Det gjelder for avtale med brannvern, styring av kaldt
og varmt vann samt gulwarme, avtale for service av heis og avtale med vaktmester.  
Vi mangler imidlertid serviceavtale for ventilasjons-systemet. Flere eiere av leiligheter
melder at de ikke får ned temperaturen fra ventilasjonen ved å trykke på «Away-
knappen» på Flexitdisplayet. Det er Forende Montører Notodden AS ved Jostein Mork som
har levert ventilasjons-systemet. Vi har fått melding om at filtrene i hver leilighet skal
skiftes en gang i året for å overholde garantien. Fredrik får i oppgave å etablere en årlig
serviceavtale med Forende Montører slik at filtrene blir skiftes hvert år. Dessuten må
leverandøren samordne ventilasjons-systemet med varmeproduksjonen til gulvene i
leilighetene slik at disse styres uavhengig av hverandre og ikke påvirker hverandre.
Fredrik innkaller Consto og Forenede Montører samt Harald evnt. Kjell fra styret til et
møte for å få på plass en samkjøring av de ulike systemer.  
Styringssystemet for strømforbruket ved varmeproduksjon til den enkelte leilighet
fungerer  
r  
3  
ikke. Sameiet har inngått avtale med firma Techem Norge AS om «Energiserviceavtale
Målerdata» fra 31.10.2022. Techem har satt opp følere i leilighetene slik at det er mulig å
måle strømforbruket i den enkelte leilighet.  
Fra avtalen med Techem høsten 2022 er det oppgitt følgende priser:  
-Daglig avlesning; 180,- eks. mva. pr. seksjon pr. år.  
-Transmisjon av data fra kundens anlegg; fastpris kr. 1.000,- eks. mva. pr. år.  
-Beboerapp; fastpris kr. 40,- eks. mva. pr. seksjon pr. år.  
Det gjenstår imidlertid en avtale med Usbl om avlesning og fakturering av de
registreringene/ måledataer av strømforbruket som Techem har gjort i den enkelte
leilighet. Jens sørger for en avklaring om priser og eventuell avtale med Usbl om
faktureringsarbeidet til den enkelte eier av leilighet.

Tatt til orientering

Bod på platting mellom Bygg A og B5.6

Vedtak:

Beslutning om å bygge Boden ble i sin tid tatt av Sameiets styre den gang dette besto kun
av Bengt Westin og Jens-R. Bjarøy. Det ble besluttet at når Boden stod klar skulle den
overføres til Sameiet.  
Boden skal utrustes med komplett kjøkken med oppbevaring, kjøleskap, varmt og kaldt
vann. Kjøkkenet har installasjoner for elektrisitet, kaldt og varmt vann, men er ikke ferdig
utrustet for bruk ennå. Boden skal også ha et rom for snøfreser og verktøy. Videre er det
innkjøpt et stort stålkar som var tenkt som grill for pølser etc. Det er ikke montert og det
er uklart om den kan monteres på grunn av usikkerhet i tilknytning til brannfare.  
Det er tenkt at bare eiere av leiligheter i Sameiets kan ha tilgang til Boden.  
Svein Tore skal rydde snøen på østre side av Boden slik at den kan tas i bruk i påsken.  
Bengt forklarer at et foreløpig estimat for kostnaden med Boden dreier seg om ca.
500.000.-  
600.000. kr, og dette skal fordeles på 25 eiere av leiligheter i Sameiet når alt er ferdig og
totalkostnaden er klar. Bengt foreslår at kostnaden på den enkelte leilighet kan fordeles
ved en nærmere avtalt avdragsordning. Styret orienterer generalforsamlingen om saken.

Tatt til orientering
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Informasjon til Sameiets medlemmer og de som er ansvarlig for 
utleie

5.7

Vedtak:

Det bør settes opp skilt i skiboden om «Vennligst» rengjøre ski og støvler før de tas inn for
tørking og lagring i skiskapene. En slik anmodning bør også innfelles i utleiekontrakten og
dette tas opp med Lina Jønsson ved Gausta Resort AS som utleiebyrå.  
Det er for øvrig registrert fuktighet på veggen i det sør østre hjørnet av smørerommet.
Fredrik avklarer med Svein Tore hva som kan gjøres.  
Når det gjelder parkering utomhus er styret av den formening at det foreligger rikelig med
parkeringsplasser etter behovet som foreligger. Markering og skilting av den enkelte
parkeringsplass vil være vanskelig å gjenkjenne på vinteren med mye snø og store
brøytekanter.

Tatt til orientering

Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Det skal velges en leder til styret for 2 år.

Jens-Reinert Bjaröy er på valg

Valgt ble: Jens-Reinert Bjaröy for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Det skal velges 2 medlemmer til styret for 2 år.

Kjell Aasland og Bengt Westin er på valg

Valgt ble: Kjell Aasland for 2 år.  
  
Valgt ble: Fredrik Lundgren valgt for 2 år.  
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Nabolagsprofil
Toreskyrkjavegen 213

Høyde over havet

1025 m

Offentlig transport

Dalelia 11 min
Linje 185, 209 10.3 km

Mår 11 min
Linje 185, 209 10.5 km

Avstand til byer

Rjukan 17 min

Notodden 1 t

Kongsberg 1 t 25 min

Skien 1 t 50 min

Porsgrunn 2 t 1 min

Drammen 2 t 6 min

Oslo 2 t 32 min

Stavanger 195.5 km

Ladepunkt for el-bil

Gaustatoppen sportell 22 min

Kvitåvatn Fjellstoge 6 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 161 m
42 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Gaustablikk skisenter
Avstand til nærmeste bakke: 100 m
Skitrekk i anlegget: 13

Aktiviteter

Gaustabanen 5 min

Minigolf - Gaustablikk Høyfjellshotell 6 min

Rjukanbadet 16 min

Rjukan Golfklubb 18 min

Akebakke 22 min

Sport

Dale-bakhus - fotballbane 12 min
Fotball 11.1 km

Aktivitetsområde svadde 12 min
Fotball 11.4 km

Rjukanbadet/Trimrom 16 min

Dagligvare

Kiwi Rjukan 14 min
PostNord, søndagsåpent 12.5 km

Kiwi Rjukan Sentrum 18 min
Søndagsåpent 15.3 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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
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2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Toreskyrkjavegen 213, 205
3660 RJUKAN

Aktiv Eiendomsmegling
Marie Langseth

975 54 902
marie.langseth@aktiv.no 

 




