


2 Vettalsvegen 327

Flott landbrukseiendom på 
640 dekar med flott utsikt 
og beliggenhet!

Vettalsvegen 325 og 327 er en flott bolig/    landbrukseiendom med fin 
beliggenhet i landlige omgivelser, ca. 10 km fra Kløfta. Eiendommen er 
på over 640 daa, hvor bygningsmassen ligger rundt et tun med nydelig 
utsikt over landlige idyllen. Her er det en kårbolig, et trivelig, eldre 
våningshus, driftsbygning, garasje og vognskjul.

Boligen er moderne, innholdsrik og har flotte uteplasser. Boligen 
inneholder en lys og romslig stue og peisestue med store vinduer og 
flott utsikt, et pent kjøkken, bad, vaskerom, wc, loftstue, 3 soverom og 
entré. 

Eiendommen er underlagt bo‑ og driveplikt. Fulldyrket jord 182 daa og 
skog 446 daa. Skogen ligger fordelt i hovedsak på 2 teiger/    områder. 
Kårbolig er pt utleid for 11 000 per måned og jorda er leid ut for 63 
700,‑ per år. Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 13 650 000,‑
Omkostn.: Kr 342 600,‑
Total ink omk.: Kr 13 992 600,‑
Selger: Lars Erik Wethal

Salgsobjekt: Landbruk
Eierform: Eiet
Byggeår: Ca 2001/ 1870
BRA‑i/    BRA Total  470/    830 kvm
Tomtstr.: 640329 m²
Soverom: 3
Antall rom: 6
Gnr./    bnr. Gnr. 72, bnr. 2
 Gnr. 72, bnr. 9
Oppdragsnr.: 1206240088

Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF /     Partner

Mobil 402 23 800
E‑post vibeke.voksoy@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Råholt
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt. TLF. 63 93 00 
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 470 m²
BRA ‑ e: 360 m²
BRA totalt: 830 m²
TBA: 135 m²

Bruksareal fordelt på etasje
ENEBOLIG ‑ UTLEIEBOLIG
Underetasje
BRA‑i: 68 m² Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4

1. etasje
BRA‑i: 107 m² Entré/    gang med trapp 1, bad, kjøkken, spisestue, stue, soverom 1 og  
entré/    gang med trapp 2

BRA‑i: 93 m² Gang med trapp 1, soverom 2, bod, soverom 3, soverom 4, bod og gang  
med trapp 2

BRA‑i: 132 m² Entré/    gang 1, vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning, peisestue,  
entré/    gang 2 og toalettrom
2. etasje
BRA‑i: 70 m² Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue
BRA‑e: 10 m² Utebod

BRA‑e: 38 m² Vognskjul
BRA‑e: 244 m² Låve
BRA‑e: 68 m² Garasje
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TBA 

32 m² og 103 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Innvendige arealer er oppmålt med laser. Ved arealmåling for salg eller avhending av  
bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.  
Ved arealmåling av BRA‑i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går  
ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan forekomme. Rommene kan være  
måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift. Det er bruken av  
rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da  
boligen ble målt. Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter  
ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke  
kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er  
tilgjengelig for oppmåling. Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per  
plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene. Arealer på terrasser,  
balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/    brystning, eller som  
fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.l.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
640329 m². Fordelt på gnr.2 og gnr. 9. 
543145,3 m² og 97184,5 m²

Tomtebeskrivelse
Flat og lett skrånet tomt med gruset ankomstområde og opparbeidet gressplen med  
beplanting. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i landlige, barnevennlige omgivelser øst i Ullensaker kommune.

Det er ca. 10 km til Kløfta og 12 km til Jessheim som er administrasjonssenter for  
kommunen. Området har nærhet til skoler, barnehager og offentlig kommunikasjon. I  
Kløfta sentrum finner du togstasjon og et godt utvalg av servicetilbud. Kløfta er  
sentralt plassert, i kort avstand fra Oslo lufthavn, og har enkel adkomst til E6 med  
4‑felts motorvei direkte til Oslo og Hamar.
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Området har umiddelbar nærhet til en rekke naturskjønne friluftsområder.
Vettalsmarka/     Holtmarka, samt Borgenmarka, som ligger på Borgen er det nærmeste  
området. Lund løypelag kjører opp fine skiløyper om vinteren, og da kan man gå på ski  
nesten rett utenfor døra.
Hiltonskogen er også mye besøkte turområdene, med oppkjørte skiløyper om vinteren.  
Rundt Ullensaker kirke er det kultursti, via den Wingerske kongevei og til Lautenbakken.  
For golfentusiaster kan Miklagard Golf skilte med en anerkjent 18‑hullsbane. Om  
sommeren er det turveier på banen og om vinteren er det oppkjørte skiløyper der.

Ved ungdomsskolen ligger nye Kløfta Idretts‑ og aktivitetspark, et fantastisk anlegg for  
sport og lek. Her finner du svømmebasseng, skateanlegg og baner for tennis, løping,  
volleyball og fotball. Det er også multi‑idrettsanlegg og parkområder med turstier og  
lekeplasser. Kløftahallen holder til i samme område, og er en toppmoderne idrettshall  
etter utvidelse som ble ferdigstilt i 2020. På Borgen finner du Alfhallen flerbrukshall og  
kunstgressbane.

En tur til Jessheimbadet kan anbefales, nyåpnet i 2021 med 6400 kvm og 6 bassenger.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan blant annet gjøres på Neskollen hvor du finner Rema 1000 og  
Coop Exstra. Du finner også Rema 1000 og Meny på Romerikssenteret. Kjøpesenteret  
byr på bredt butikkutvalg, flere spisesteder og andre servicetilbud. Jessheim,  
Lillestrøm, Strømmen og Oslo ligger også godt innen rekkevidde via offentlig  
kommunikasjon og bil. Ved å benytte bil fra boligen tar det ca. 20 min til Oslo lufthavn,  
16 min til Jessheim, 24 min til Lillestrøm, 28 min til Strømmen og 40 min til Oslo S.

Fra eiendommen er det 5 km til Borgen barneskole. For elever i ungdomstrinnene er  
det 13 km til Gystadmarka ungdomsskole. Det finnes flere videregående skoler i  
nærliggende områder, blant annet Jessheim vgs.
Det er to barnehager på Borgen.
I tillegg har Kløfta et godt utvalg av både kommunale og private barnehager.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gårdsbruk.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type takst
Eierskifterapport
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Byggemåte
Enebolig ‑ hovedhus
Enebolig oppført i 2001, huset har saltak tekket med takstein, støpt betong fundament  
til grunn, grunnmur i lettklinkerbetong, tradisjonell trebindingsverkkonstruksjon med  
stående malt/     beiset trepanel antatt isolert etter TEK 97 krav. Trebjelkelag og  
lettklinkerbetong i etasjeskiller og innervegger oppført i tre/     plater med varierende  
overflater.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Det er sprekk i grunnmur på fremsiden av boligen. TG2
Klemlist er løstsittende og mangler tilstrekkelig festing rundt grunnmuren og det står  
disponible for fuktinntreing.
TG2 Det anbefales å feste klemlist tilstrekkelig.

Yttervegger
Ytterkledning har stedvis tørrsprekker og har ett behov for vask, behandling og  
vedlikehold i nær fremtid. TG2
Deler av ytterkledningen er montert for nærme grunn og står disponibel for  
fuktinntrenging. TG2

Vinduer og ytterdører
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer og terrassedør, det er noe  
avflassing av maling på
enkelte vinduer i vinduskarm og noe fuktsveller i vindusforing på bad i 2.etasje. TG2
Vinduer har behov for vask og behandling utvendig i nær fremtid. TG2
Det settes også tilstandsgrad TG2, grunnet at vinduer og terrassedør har passert mer  
enn halvparten av sin
forventet levetid.
Hjemmelshaver opplyser om at heve/     skyvedør mot vest har en skjevhet som gjør at  
låsepunkt på midtstople ikke
fungerer. Låsebeslag på skyvbart felt fungerer som det skal.
Det er stedvis små merker på gerikter og foringer.
Ytterdører har ett behov for vask og behandling. TG2

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
Det er mye mose på taksteinen og yttertak har behov for vask. TG2
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne  
over takrenner. TG2

Vaskerom i 1.etasje Overflate vegger og himling
Det er noen pløser under strietapeten i dusjsonen og vaskerommet har passert mer  
enn halvparten av sin forventet
levetid. TG2
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Vaskerom i 1.etasje Overflate gulv
Deler av gulvet er mer eller mindre i vater med tilfredsstillende høydeforskjell fra  
toppen av sluket til toppen av
membranen ved dørterskelen. TG2 Vinylbelegget fremstår i grei stand men belegget  
har passert mer enn
halvparten av sin forventet levetid.

Vaskerom i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk
Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2

Bad i 2.etasje Overflate vegger og himling
Veggfliser har nivåforskjeller (dusjsonen) og synlig kvister i paneltaket/     himlingen. TG2

Bad i 2.etasje Overflate gulv
Det ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. Deler av gulvet mot badekar ble målt til  
6mm og kravet er 10mm
pr 100mm og 15mm til sluk. Men det er tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av  
sluket i dusjsonen til toppen
av membranen ved dørterskelen. TG2 Flisegulvet fremstår i grei stand men har stedvis  
nivåforskjeller og noe
glipper i silikonen i dusjsonen. TG2

Bad i 2.etasje Membran, tettesjiktet og sluk
Det er ingen synlig mansjett under klemring i sluket i dusjsonen. TG2
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført membran. TG2
Ukjent membransløsning på gulv, ytterliggere undersøkelser må gjøres. TG2

Kjøkken Kjøkken
Parkettgulv har stedvis små fuktsveller og litt slitemerker på overflaten som er å  
forvente utifra alder og bruk. TG2

Gang med trapp og boder Gulvets overflate
Gulv fremstår i grei stand, det noen små riss og små setninger i betongdekket i bod.  
TG2

Gang med trapp og boder Fuktmåling og ventilasjon
Det ble fuktsøk forhøyde fuktverdier på betongdekket ved varmtvannsberederen. TG2
Hjemmelshaver opplyser om at dette kan komme av lekkasjen fra  
varmtvannsberedere. Lekkasjen fra berederen er
utbedret og det er satt inn en ny sikkerhetsventil.
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Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2

Ventilasjon
Kjøkkenventilatoren fra 2001 har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport. 

Enebolig ‑ utleiebolig
Enebolig oppført ca 1870 over 2 plan og tilbygg oppført i 1977. Huset har saltak tekket  
med takstein, fundamentert på ringmur i gråstein og noe i støpt betong, antatt laftet  
tømmer og tradisjonell trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/     beiset trepanel  
antatt isolert etter eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger oppført i tre/     
plater med varierende overflater.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 3; store eller alvorlige avvik:
Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Grunnmur har stedvis små sprekker og har passert mer enn sin forvennet levetid,  
derfor satt tilstandgrad TG2.
Det ble registret fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i fjell/     terreng. TG3
Hjemmelshaver opplyser om at det er lagt drenering fra kjellergulvet og ut i en kum  
utenfor bygningen.
En skal være oppmerksom på at drenering er en bygningsdel som har naturlig  
aldersmessig slitasje med en
forventet levetid. Se estimert kostnad under punkt 9.1.1 ‑ 9.1.3.

Vinduer og ytterdører
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer, vinduer subber noe i karm,  
vannbrett har mye
tørrsprekker og utskifting av vannbrett utvendig anbefales, avflassing av maling  
utvendig og innvendig,
fuktmerker på samtlige vinduer og vinduer har passert mer enn sin forventet levetid.  
TG2
Dører har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid og har stedvis merker på  
overflaten. Enkelte dører
subber i karm, og det mangler håndtak på dør til gang/     soverom i 2.etasje. TG2
Behandling og justering av dører anbefales.
På befaringsdagen ble det avdekket sprekk i vindusglass i bod i 2.etasje. Utskifting av  
glass må påberegnes i nære
fremtid. TG3
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Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 10.000. ‑ og 25.000.‑

Matbod Veggenes og himlingens overflater
Det er synlig saltutslag på nedre del av vegger. TG2
Det ble utført fuktsøkt på tilfeldige utvalgte steder på vegg og tak/     himling  
(etasjeskillere) hvor det avdekkes høye
fuktverdier på 18,6 vekt‑%. TG2
En veggventil var tildekket med isolasjon på befaringsdagen, det anbefales å fjerne  
isolasjon slik at rommet får
tilstrekkelig ventilering. TG2
Det er råteskade på bæresøyle. TG3 Utskifting av søyle må gjøres i nær fremtid.
Det mangler ett trinn i trapp ned i kjeller.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes  
pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom kr. 0 ‑ og 10.000

Matbod Fuktmåling og ventilasjon
Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger hvor  
det avdekkes høye
fuktverdier,
Dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt til grunn.TG2
På befaringsdagen ble det avdekket fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i  
fjell/     terreng. TG3
Det anbefales at det gjøres tiltak som å legge drensrør for å lede overvann vekk fra  
betongdekket og montere
fuktsikring mot yttervegg.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes  
pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 100 000. ‑ og 300.000.‑

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Yttervegger
På befaringsdagen ble det fuktmålt forhøyde fuktverdier på tilfeldige utvalgt sted på  
ytterkleding på 18,2 vekt‑%.
Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom Ytterkledning på deler av boligen. TG2
Ytterkleding er montert for langt ned mot grunn rundt tilbygget, å står fuktutsatt. TG2
Det er noe avflassing av maling på baksiden av tilbygget. TG2
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Ytterkleding har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid og har stedvis mye  
tørrsprekker. TG2
Ytterkleding har ett stort behov for behandling og vask i nær fremtid. TG2

Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
På befaringsdagen ble det avdekket at en takstein hadde sklidd ut, derfor satt  
tilstandgrad TG2
hjemmelshaver opplyser om at taksteinen skal feste tilstrekkelig før salg.
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne  
over takrenner. TG2
Det mangler utkast på ett nedløp ved overbygg, TG2 Hjemmelshaver opplyser at det  
skal monters nytt utkast på
dette nedløpet før salg.

Bad Overflate vegger og himling
Det er en liten skrekk i innehjørne og noe pløser under strien. TG2
Vegger, tak/     himling og innredning har bruksslitasje etter alder. TG2

Bad Overflate gulv
Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinett. TG2
Det mangler silikon mellom oppbrett og vegg. TG2

Bad Membran, tettesjiktet og sluk
Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2
Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinettet. TG2
Det er ett behov for å rense sluk, hjemmelshaver opplyser om at det skal renses før  
salg.

Kjøkken Kjøkken
Vegger, gulv, tak/     himling og kjøkkeninnredning har noe alder og bruksslitasje som må  
forventest utifra alder. TG2
Det ble avdekket museekskrementer inne i nedre del av kjøkkeninnredning. TG2 Det  
anbefales at det saneres og
vaskes vekk.

Matbod Gulvets overflate
Det er synlig fuktskjolder på betongdekkete, det ble utført fuktsøk på tilfeldige utvalget  
steder der det avdekkes
høye verdier. Det er en indikasjon på at støpt fundament ligger direkte på grunn uten  
tettesjiktet under fundament.
TG2
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WC og innvendige vann‑ og avløpsrør
Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør under kjøkkenbenk, matbod og røroppheng er  
fra1977 og har passert mer
enn halvparten av sin forvennet levetid. TG2

Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2

Ventilasjon
I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 når det ikke er balansert  
ventilasjon med varmegjenvinning
eller mekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert  
ventilasjon med
varmegjenvinning.
Kjøkkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Utebod er tilstøtende bygg til hovedbygningen med utvendig adkomst, hvorav  
septiktank og renseanlegg er plassert. TGIU

Vognskjul oppført i 1950, skjulet har saltak tekket med metallplater, fundamentert på  
betong pilarer og har tregulv, enkel
trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/     beiset trepanel og er uisolert. TGIU

Låve oppført i 1951, låven har saltak tekket med metallplater, støpt fundament til  
grunn, enkel trebindingsverkkonstruksjon med
stående malt/     beiset trepanel og er uisolert. TGIU

Garasje oppført i 1938, garasjen har saltak tekket med metallplater, støpt fundament til  
grunn, yttervegger i
trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/     beiset trepanel og teglstein. TGIU 

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/     har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja. Beskrivelse: Lukt kan forekomme på vaskerommet, fordi vannlåsen i dusjen  
tørker ut ved lite bruk. Forhindres enkelt ved å passe på at det er vann i vannlåsen.

Kjenner du til om det er/     har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Svar: Ja.

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/     kontroll på vann/     avløp?
Svar: Ja, kun av faglært. Beskrivelse: Serviceavtale minirenseanlegg med faste  
intervaller. Utbedring av feil og mangler på dette anlegget har blitt utført fortløpende.  
Arbeid utført av Biovac Environmental Technology AS
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Kjenner du til om det er/     har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/     kjeller?
Svar: Ja. Beskrivelse: Fuktmerker på betonggolv ved varmtvannsbereder, pga. tidligere  
lekkasje fra sikkerhetsventil på bereder.

Kjenner du til om det er/     har vært problemer med ildsted/     skorstein/     pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Svar: Ja. Beskrivelse: Sprekk i røykrør i Leca‑pipe, kjøkken. Som følge av dette ble  
pipen rehabilitert med innvendig stålrør, desember 2024.

Kjenner du til om det er/     har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja. Beskrivelse: Setningsskade/     sprekk i grunnmur utvendig bod. Sprekker i 3 stk  
gulvfliser i kjøkkengang, mot østvendt dør.
Sprekker i betong kjellergulv.

Kjenner du til om det er/     har vært sopp/     råteskader/     insekter/     skadedyr på eiendommen  
som rotter, mus, maur eller lignende?
Svar: Ja. Beskrivelse: Noen tilfeller av mus i kjelleren. Etter tiltak med ekstra tetting for  
fire‑fem år siden, har vi kun fanget én mus i felle.

Kjenner du til om det er/     har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/     egeninnsats/     dugnad. Beskrivelse: Byttet filter og  
drivreimer på ventilasjonsaggregat selv. Montert varmepumpe, Nordengen AS.  
Utbedret feil som følge av el‑kontroll, Næss installasjon AS. Arbeid utført av  
Nordengen AS, Næss installasjon AS

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/     eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja. Beskrivelse: Kontroll av el‑anlegg i juni 2018, utført av Elsikkerhet Norge AS.  
Feil utbedret av Næss Installasjon samme år.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte,  
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Svar: Ja. Beskrivelse: Lagt tregulv i deler av kjeller som egeninnsats.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/     garasje/     tak/     fasade?
Svar: Ja, kun av ufaglært/     egeninnsats/     dugnad. Beskrivelse: Byttet noen panelbord,  
vannbord og vindskier som egeninnsats.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens  
omgivelser?



Svar: Ja. Beskrivelse: Nabovarsel om bygging av mobilmast på naboeiendom (skog).

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Svar: Ja. Beskrivelse: Mangler ferdigattest.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/      tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Svar: Ja. Beskrivelse: Øvre Romerike Brann og Redning IKS tilsynsrapport, uten avvik.

Tilleggskommentar:
Heve/     skyvedør mot vest har en skjevhet som gjør at låsepunkt på midtstople ikke  
fungerer. Låsebeslag på skyvbart felt fungerer som det skal.

Intervju med selger
Hvordan er parkeringsmulighetene? 
Svært gode parkeringsmuligheter. Opptil 6 personbiler i låven (3 skyveporter), to  
personbiler i garasje (ombygd grisehus).
Begge bolighusene har opptil 4 oppstillingsplasser for personbil (pr. hus). I tillegg til  
dette kommer gårdsplassen foran uthusene

Når kjøpte dere eiendommen?
1999

Hva var avgjørende for valget deres?
Slektsgård med topp beliggenhet, fantastisk utsikt og god plass til nytt hus med egen  
hage. 

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til å savne mest?
‑ Beliggenhet og utsikt
‑ Åpen og gjennomtenkt planløsning
‑ Mange og store vinduer gir gode lysforhold og fantastisk utsikt
‑ Romslige oppholdsrom som gir god plass til gjester og selskaper
‑ Eget vaskerom /      grovbad med god størrelse ved inngangsparti
‑ Innholdsrikt og delikat bad med høykvalitets innredning. Ligger i 2. etg., sentralt  
mellom alle soverommene
‑ Eget gjestetoalett i forbindelse med hovedinngang
‑ Romslig kjeller med mye plass for oppbevaring
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Hva har dere likt best med området?
‑ Utsikten!!!
‑ Sentral beliggenhet (5 min. med bil til barnehage, barneskole og idrettsanlegg/     ‑hall,  
10 minutter til Kløfta, 15 minutter til Jessheim, 20 min. til Gardermoen, 35 min. til Oslo  
sentrum.
‑ Sol fra tidlig morgen til sent på kveld
‑ Nærhet til skog og turmuligheter (DNT‑merkede turstier i egen skog, f.eks)
‑ Rolig nabolag
‑ Svært lite trafikk
‑ Skolebuss 50 meter fra døra
‑ Stor hage med god skjerming
‑ Preparert skiløype rett utenfor døren

Er det noe dere ikke er fornøyd med?
Mangler internett via fiber (kommer trolig sommeren 2025)

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike årstidene i boligen og området?

Vinter
Relativt snøfattige vintre i forhold til andre steder på Øvre Romerike
Oppkjørte skiløyper utenfor døra når forholdene tillater det
Hvamsetertjern er et flott turmål hele året, ofte perfekt skøyteis tidlig på vinteren
Hyggelig og lun stemning med vedfyring to steder i huset, med ved fra egen skog

Vår 
Solrik beliggenhet sørger ofte for en relativt tidlig vår med god opptørking
Frodig hage som raskt blir fargerik om våren
Morgenkaffen kan nytes i vårsola på plattingen mot øst
Typisk landbruksdistrikt, med sesongrelaterte aktiviteter som sørger for grønne åkre  
allerede i midten av mai 
Rikt dyreliv, rådyr og elg kan sees nesten daglig

Sommer
Lyse kvelder nytes best i utestua mot sørvest
To store heve/     skyvedører sørger for sømløs overgang mellom inne og ute, perfekt for  
sommerfesten med mange gjester
Stort kjølerom på kjøkkenet holder mat og drikke kjølig selv på de varmeste dagene
Store plenarealer for ballspill, basseng og trampoline
Hageentusiasten kan hygge seg med stell av hekker, bedd og andre planter 
En halvtimes gåtur fra tunet ligger et skogstjern med fine bade‑ og fiskemuligheter
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Høst
Mulighet for epler og plommer fra egen hage
Hagen har sesong‑beplantning som gir flotte høstfarger
Gule åkre på alle kanter og sesong for innhøsting
Eiendommen har jaktrett for elg, rådyr, hjort og småvilt
Svært gode forhold for bær‑ og sopp‑entusiastene i egen skog
Flere overbygde uteplasser gjør at man finner en lun plass selv på høsten
Slapp av foran peisen med bok og varmt drikke, mens det blåser og bøtter ned utenfor 

Til slutt ‑ beskriv boligen med tre ord 
Innholdsrik ‑ landlig ‑ sentralt

Standard
Våningshus
En stor, moderne og romslig bolig med god plass. Bygget i perioden fra 2000 og 2008.

Driftsbygning 
En eldre driftsbygning, låve med diverse omgjøringer, egentlig en mindre drifts relevans  
pr i dag. Ca halvparten er innredet og med støpt gulv og fremstår som mer moderne.

Kårbolig
Denne kårboligen er det opprinnelige våningshuset , bygget en gang på 1800‑tallet, i  
laftet tømmer den gangen, men kledd inne med panel gjennom årenes løp, som er det  
vanlige. Tilbygget i 1.etg i 1977, nytt yttertak 2012. Fremstår som normalt godt  
vedlikeholdt. Renovert bad i 2007 ,med bl.a nytt gulv helt fra bunnen av, varmekabler i  
gulvet, nytt el‑opplegg. Kårboligen er pt utleid til et firma for kr 11 000,‑ per mnd. 

Garasje
Gammlet grisehus, men i dag garasje og hobbyverksted.

Vognskjul
Redskapshus og lager.

Andre verdikomponenter
Verdikomponenter
Dyrket mark Er opplyst å være 182,1 dekar. Avkastning for dette arealet er vurdert til  
260 kr pr dekar x
182,1 dekar = 47 346 og kapitalisert med 4 % = 1 183 650
Kapitaliseringsrenten 4 % på jord er i henhold til gjeldende
rundskriv M‑3/     2002 med senere endringer .
Basert på normal netto avkastningsverdi for dyrket mark
1 183 650
Skog Er opplyst å være på 446,5 dekar produktiv skog , skogen
ligger fordelt i hovedsak på 2 teiger /      områder

16 Vettalsvegen 327



Ut ifra opplysninger gitt av eier så har det ikke vært noen
aktivitet i skogen siden 2002 og legger til grunn hogstklasse 4
,vurdert skjønnsmessig ut ifra disse opplysningene skogen til
1800 kr pr dekar = 803 700 kr
803 700
Havn/     beite ikke opplyst om
Jakt og fiske Grunneierlaget betaler et jaktutbytte på kr 4 000 pr år , denne
summen vil da bli kapitalisert med 4 % som gir 100 000 kr
100 000
Gårdstun bebygd areal med låve, garasje osv
Opplyst å være på 5,5 dekar , ikke produktivt areal er tatt med under verdivurderingen  
av våningshus , kårboligen og tunet
Andre verdikomponenter Bo verdi tillegg tillegges våningshuset pga god standard,  
modernitet , størrelse og beliggenhet med kr 1 000 000

Sum andre verdikomponenter: 3 087 350

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
Svært gode parkeringsmuligheter. Opptil 6 personbiler i låven (3 skyveporter), to  
personbiler i garasje (ombygd grisehus).
Begge bolighusene har opptil 4 oppstillingsplasser for personbil (pr. hus). I tillegg til  
dette kommer gårdsplassen foran uthusene. 

Forsikringsselskap
Landkreditt

Polisenummer
24206114
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Energi
Oppvarming
Eneboligen blir oppvarmet av peisovn på kjøkken og soverom. Varmepumpe på stue  
og panelovner i enkelt rom. Varmekabler på badet.

Info strømforbruk
28.090 kWh i året. (Regnet ut gjennomsnittet for de 5 siste årene). Forbruk vil variere. 

Energikarakter
C og F

Energifarge
Gul

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 13 650 000

Kommunale avgifter
Kr 20 216

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Dette inkluderer renovasjon, vannavgifter og feiing. Da det er installert vannmåler, vil  
avgiftene variere etter forbruk.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer  
fakturert etter levert tjeneste. Kommunen kjenner ikke samlet gebyr for en eiendom for  
et år før året er omme.

Formuesverdi primær
Kr 466 383
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Formuesverdi primær år
2023

Info formuesverdi
Jordbrukseiendom formuesverdsettes samlet med bygninger og rettigheter som hører  
til eiendommen. Våningshus på jordbrukseiendom verdsettes ikke særskilt, men inngår  
i den samlede verdien på jordbrukseiendommen. Formuesverdien på gårdsbruket/     
jordbrukseiendommen skal ikke utgjøre mer enn 80 prosent av markedsverdi eller  
kostpris (inkludert grunn). Det gjelder en særskilt begrensning for fastsettelse av  
formuesverdi på våningshus. Formuesverdien på våningshus skal maksimalt utgjøre  
25 prosent av markedsverdien. Ettersom formuesverdien av våningshus på gårdsbruk  
inngår i den samlede formuesverdien på gårdsbruket, må total markedsverdi og  
formuesverdi fordeles mellom våningshus med passende
arrondert tomt (tomten som er knyttet til bolig/     fritidsbolig) og resten av eiendommen.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/    brensel,  
forsikring, innvendig/    utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 72, bruksnummer 2 i Ullensaker kommune.Gårdsnummer 72,  
bruksnummer 9 i Ullensaker kommune.

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

3209/     72/     2:
02.03.1907 ‑ Dokumentnr: 900109 ‑ Utskifting 

08.06.1976 ‑ Dokumentnr: 4539 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:72 Bnr:10 
Rett til å bygge inntil en nærmere angitt avstand. 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Dokumentnr: 901348 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
EIENDOMMEN ER OPPRETTET FØR 1930 

16.04.1869 ‑ Dokumentnr: 900001 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3209 Gnr:72 Bnr:3 

15.12.1933 ‑ Dokumentnr: 900132 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3209 Gnr:72 Bnr:9 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1319524 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:72 Bnr:2 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 201853 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:72 Bnr:2 

Ferdigattest/    brukstillatelse
 Det foreligger midlertidig brukstillatelse for del av enebolig datert 21.10.02 med  
følgende mangler:
‑ Kjøkken med spisestue/     dagligstue og bad/     wc i første etasje ferdig. Resten av huset  
er ikke ferdigstilt, men lukket og delvis isolert.
‑ Røykvarsler og slukkeutstyr må monteres.
‑ Det monteres lufteventil i rom for Biovacanlegg.
‑ Snøfanger monteres over inngangsparti. 

Garasje og tilbygg er byggemeldt. 

Det foreligger godkjente bygningstegninger som stemmer med dagens bruk. Det  
foreligger ikke for eneboligen som er utleid. 

Ferdigattest/    brukstillatelse datert
21.10.2002.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vann, men har septik. Eiendommen har privat avløpsanlegg (Biovac  
minirenseanlegg etablert i 2001. Anlegget har slamtørker og produserer tørrslam, og  
inngår derfor ikke i kommunens slamtømmeordning. Eier må sørge for at slam  
håndteres og deponeres forskriftsmessig. Anlegget skal til enhver tid være omfattet av  
drifts‑serviceavtale med fagkyndig foretak, med årlig rapportering til kommunen. 

Det er innstallert vannmåler. 
Eiendommen ligger til offentlig vei. 
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig Området er avsatt til LNF, landbruk‑, natur‑, og  
friluftsområde, vedtatt 23.03.2021.
Eiendommen ligger innenfor kulturminneplan.
I Kommunedelplan kulturminner og kulturmiljø 2017‑2021 ‑ Plandelen står det på side  
61‑62:
"Målsetting for område som helhet 72/     1, 73/     1, 73/     6 Vettal tunklynge (vp/      305‑2, VK3*)  
Markant og helhetlig tunklynge sentralt i Vettalgrenda. Bygningsmiljø, som i hovedsak  
gir et tidsbilde av byggeskikk midt på 1900‑tallet på større gårder, men som i  
tunstruktur og enkelthus også viser tidsdybe. Særlig markante driftsbygninger med  
relativ høy autentisitet."
Det er byggerestriksjoner ved OSL Gardermoen og begresnet muligheter for å bygge og  
fradelen tomter. Se informasjon fra kommunen som følger som vedlegg til prospektet,  
FLYSTØY OG BEGGESAKER.
Kommuneplan kan du laste ned fra hjemmesidene til Ullensaker kommune. Det er  
strømkabler i luftstrekk over eiendommen.

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

Verneklasse/    SEFRAK
Det gjøres oppmerksom på at er SEFRAK‑registrert. SEFRAK‑registeret er et  
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge.  
Kommunen har opplyst at bygget har vernestatus, noe som kan medføre større  
restriksjoner i forhold til om‑/    påbygging og generell utnyttelse av eiendommen.

Kommentar bo‑ og driveplikt
Eiendommen er underlagt bo‑ og driveplikt.

Kommentar konsesjon
Eiendommen er konsesjonspliktig og er underlagt bo‑ og driveplikt i hht  
Konsesjonslovens og jordlovens bestemmelser. Vedrørende konsesjon gjelder  
følgende ved dette salg: 
Selger har risikoen for at det er avtalt for høy kjøpesum etter konsesjonsloven § 9a.  
Hver av partene kan i så fall fri seg fra avtalen ved skriftlig melding til megler. Partene  
kan ikke fremme krav mot hverandre som følge av slik oppsigelse av avtalen.

Konsejonslovens § 9 og § 9a lyder slik:

§ 9.(særlige forhold for landbrukseiendommer)
Ved avgjørelsen av søknad om konsesjon for erverv av eiendom som skal nyttes til  
landbruksformål skal det legges særlig vekt på:
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1. om erververs formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området,

2. om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning,

3. om erververen anses skikket til å drive eiendommen,

4. om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet.

Konsesjon skal i alminnelighet ikke gis dersom det ved ervervet oppstår sameie i  
eiendommen, eller antallet sameiere økes. Det kan gis konsesjon til selskaper med  
begrenset ansvar. Det skal legges vekt på hensynet til dem som har yrket sitt i  
landbruket. Første ledd nr. 3 og § 9 a gjelder ikke sak der nær slekt eller odelsberettiget  
søker konsesjon fordi de ikke skal oppfylle boplikten etter § 5 andre ledd. I slik sak skal  
det i tillegg til første ledd nr. 1, 2 og 4 blant annet legges vekt på eiendommens  
størrelse, avkastningsevne og husforhold. Søkerens tilknytning til eiendommen og  
søkerens livssituasjon kan tillegges vekt som et korrigerende moment (§ 9 a ‑  
priskontroll ved erverv av landbrukseiendom). Ved avgjørelse av en søknad om  
konsesjon på erverv av bebygd eiendom med mer enn 35 dekar fulldyrka og  
overflatedyrka jord som skal nyttes til landbruksformål, skal det i tillegg til momentene  
som er nevnt i § 9, legges særlig vekt på om den avtalte prisen tilgodeser en  
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. En slik vurdering av prisen skal også  
gjennomføres ved erverv av ubebygd eiendom som skal nyttes til landbruksformål,  
med mindre eiendommen er en ren skogeiendom. Departementet kan gi forskrift om  
at prisvurderingen etter første ledd skal unnlates ved erverv av bebygd eiendom med  
et brukbart bolighus, dersom den avtalte prisen ikke overstiger en fastsatt  
beløpsgrense. Konsesjon skal i alminnelighet ikke gis dersom det ved ervervet oppstår  
sameie i eiendommen, eller antallet sameiere økes. Det kan gis konsesjon til selskaper  
med begrenset ansvar. Det skal legges vekt på hensynet til dem som har yrket sitt i  
landbruket. 

Kjøperen bærer alle kostnader knyttet til konsesjonssøknaden. Overtakelse og oppgjør  
kan ikke finne sted før konsesjon er innvilget.

Kommentar odelsrett
Det hviler odel på eiendommen. Alle kjente odelsberettigede har fraskrevet seg  
odelsretten. For umyndige barn, hvis foreldre har bedt om odelsfraskrivelse, er  
erklæringene nå inne hos Statsforvalteren for samtykke. Dersom odelsløsning  
benyttes iht. odelsloven § 40 heves avtalen mellom partene så snart ev. dom på  
odelsløsning foreligger. Kjøper kan i så tilfelle kreve erstattet eventuell differanse  
mellom kjøpesum og løsningssum fra selger. Selger stiller odelsgaranti etter nærmere  
avtale.
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
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.
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Overtakelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale mellom partene, men normalt ikke før første  
konsesjonsbehandling. Hvis kjøper ikke får konsesjon med bakgrunn i de forhold han  
har konsesjonsrisiko for, skal overtagelse og oppgjør likevel gjennomføres senest 4  
uker etter at opprinnelig avslagsvedtak er truffet, eller på det tidspunkt partene er blitt  
enige om. Boligen(e) leveres av selger i ryddet og rengjort stand. Øvrige bygninger og  
utearealer overtas i utgangspunktet uten ytterligere rydding og rengjøring. Eiendeler  
som ikke er fjernet innen overtakelse, eller som det ikke er skriftlig avtalt at selger skal  
beholde, overtas vederlagsfritt av kjøper.

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

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
13 650 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
341 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
342 600 (Omkostninger totalt)
358 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
361 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
13 992 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
14 008 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
14 011 300 (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 342 600

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.
Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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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. Ved salg av  
landbrukseiendom og småbruk er det kun våningshus og/eller kårbolig med evt.  
direkte tilhørende garasje og tomt som omfattes av forsikringen. Ved salg av  
kombinasjonseiendom der boligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer selskapet for skader  
på den delen av boligen som er regulert og/eller benyttet til boligformål. 

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 4 200/    4 600/    5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder småbruk, er det kun forhold vedrørende  
våningshuset som omfattes av forsikringen. Ved kjøp av kombinasjonseiendom svarer  
HELP Forsikring bare for skader ved den delen av boligen som er regulert til  
boligformål.

Oppdragsansvarlig
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF /     Partner
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Råholt, Gladbakkgutua 22
2070 Råholt
Tlf: 639 30 000

Salgsoppgavedato
11.03.2025
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www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

4

15

0

3

Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 05/02/2025

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:72, Bnr: 2

Hjemmelshaver:  Lars Erik Wethal

Seksjonsnr:  

Festenr:  

Andelsnr:  

Tomt:  543145,3 m² og 97184,5 m²

Konsesjonsplikt:  Ja

Adkomst:  Privat vei

Vann:  Offentlig

Avløp:  Privat Biovac renseanlegg

Regulering:  LNRF

Offentl. avg. pr. år:  Ikke fremlagt

Forsikringsforhold:  Landkreditt

Ligningsverdi:  Ikke fremlagt

Byggeår:  2001
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  27.01.2025

Forutsetninger:  

Overskyet og 4 minusgrader.
Boligen ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og 
bygningens byggeår.
Der hvor anbefalinger fra nyere tekniske forskrifter er nevnt på 
eventuelt enkelte punkter i rapporten, er det ikke å anse som ett avvik 
men kun en anbefaling.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av 
konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er 
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Grunnet snø på befaringsdagen ble ikke terrasse eller utvendig terreng 
inspisert eller satt tilstandsgrad på, ytterligere undersøkelser må gjøres.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, 
hvitevarer o.l er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) 
eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndig fra 
Kartverket og Eiendomsverdi.no, avvik kan forekomme.

Hjemmelshaver ga skriftlig beskrivelse om årstall og bygningsmessige 
påkostninger om de forskjellige beskrivende byggedeler i rapporten.

Oppdragsgiver:  Lars Erik Wethal
Tilstede under befaringen:  Lars Erik Wethal
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER

OM TOMTEN:
Flat og lett skrånet tomt med gruset ankomstområde og opparbeidet gressplen med beplanting.

OM BYGGEMETODEN:
Enebolig oppført i 2001, huset har saltak tekket med takstein, støpt betong fundament til grunn, grunnmur i lettklinkerbetong, tradisjonell 
trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset trepanel antatt isolert etter TEK 97 krav. Trebjelkelag og lettklinkerbetong i 
etasjeskiller og innervegger oppført i tre/plater med varierende overflater.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstår i normalt god stand og greit vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Viser til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Eneboligen blir oppvarmet av varmekabler i 1.etasje og i 2.etasje ( ikke i gang/loftstue i 2.etasje) Peisovn på stue og i peisestue i 1.etasje. 
Panelovner i kjelleretasjen og varmepumpe på stue i 1.etasje.

DOKUMENTKONTROLL:

- Takstmannens egne observasjoner 27.01.2025
- Egenerklæringsskjema 03.02.2025
- Samsvarserklæring utført av Romerike Elektro AS den 10.06.2010 
- FDV, datablader, samsvarserklæringer og kvitteringer i Boligmappa
- Byggetegninger fra byggeåret
- Megler (meglerpakke) 27.01.2025
- Avtale om jordleie
- Tilsynsrapport utført av brann og redning den 15.06.2023
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BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Kjellervegger: Ubehandlet og malt lettklinkerbetong. 
Kjellertak/himlinger: Synlig etasjeskille av lettklinkerbetong. 
Kjellergulv: Ubehandlet betong, furugulv og fliser

1.etasje vegger: Malte plater, malt strie, tapet, malt trepanel og malt mur.
1.etasje tak/himlinger: Malt/lakkert trepanel. 
1.etasje gulv: Fliser, parkett og vinylbelegg.

2.etasje vegger: Fliser, malt mur og malt trepanel. 
2.etasje tak/himlinger: Malt trepanel. 
2.etasje gulv: Fliser og parkett.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

1.etasje: Entré/gang 1, stue, peisestue, entré/gang 2 og toalettrom. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, soverom 3 og loftstue: 

Vegger og tak/himlinger fremstår i normalt grei stand, det er noe små merker på vegger etter gamle veggfester og bilder. Stedvis små 
pløser under malt strievegger og noe synlig kvist i tak/himlinger. Øvrige rom vurderes å ha normal slitasjegrad etter alder. TG1 

Det er sprekk og bom (hulrom) i 3 stk fliser i entre/gang 1, men ellers fremstår flisegulv i god stand. TG2
Det er stedvis små fuktsveller og slitemerker på overflaten av parketten i 1.etasje og i 2.etasje. TG2

Spiraltrapp i metallkonstruksjon, med lakkerte trinn fra byggeåret. 
Trappen fremstår i grei stand og vurderes å ha normal slitasjegrad etter alder. 

Garderobeskap er ikke satt tilstandgrad på. TGIU

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i øvrige rom. TG1

Etasjeskiller: Retningsavvik/hellingsavvik målt lokalt avvik på 5mm til 15mm. TG1
Retningsavvik er målt med krysslaser på tilfeldige utvalgte steder på overflaten på gulvet i boligen, med en lengde på ca 2 meter. Lokalt 
avvik målt i stue på 15mm. Retningsavvik på vegger og tak/himlinger er ikke målt.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater og trepanel er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betong/mur er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før legge om fliser er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering/maling av parkettgulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskiftinger av ødelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 år.

FORMÅL MED ANALYSEN:
Boligsalg. 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Hjemmelshaver opplyser om: 

- Avløp er koblet til eget Biovac renseanlegg, etablert 2001.
- Serviceavtale minirenseanlegg med faste intervaller. Utbedring av feil og mangler på dette anlegget har blitt utført fortløpende. Uført av 
Biovac Environmental Technology AS
- Satt inn stål rør i skorstein. 
- Byttet filter og drivreimer på ventilasjonsaggregat selv. Montert varmepumpe, Nordengen AS. Utbedret feil som følge av el-kontroll, 
Næss installasjon AS.
- Kontroll av el-anlegg i juni 2018, utført av Elsikkerhet Norge AS. Feil utbedret av Næss Installasjon samme år.
- Lagt tregulv i deler av kjeller som egeninnsats.
- Byttet noen panelbord, vannbord og vindskier som egeninnsats.
- Nabovarsel om bygging av mobilmast på naboeiendom (skog).
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

Kjelleretasje 68 11 57

1.etasje 132 10 103 132

2.etasje 70 70

SUM BYGNING 270 10 0 103 213 57

SUM BRA 280

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

Vognskjul 38 38

Låve 244 244

Garasje 1.etasje 68 68

SUM BYGNING 0 350 0 0 0 350

SUM BRA 350

BRA-i:

270m2. 
Kjelleretasje: Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4. 
1.etasje: Entré/gang 1, vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning, peisestue, entré/gang 2 og toalettrom. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue. 

BRA-e:

360m2. 
Utebod.
Vognskjul.
Låve. 
Garasje 1.etasje.
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MERKNADER OM AREAL:
01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/. 
I en overgangsperiode vil det bli oppført i rapporten BRA-i, BRA-e, BRA-b, Sum BRA, TBA, P-rom og S-rom.

BRA-i: 270m2. 
Kjelleretasje: Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4. 
1.etasje: Entré/gang 1, vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning, peisestue, entré/gang 2 og toalettrom. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue. 

BRA-e: 10m2. 
Utebod. 

BRA-e: 350m2. 
Vognskjul.
Låve. 
Garasje 1.etasje. 
Disse bygningene er ikke oppmålt av takstmann, men innhentet oppmåling fra lanbrukstaksten hvorav målene er oppgitt i bruttoareal. 
Bruttoarealene er delt på 1,09 for å få tilnærmet lik BRA. Avvik kan forkomme. 

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 630m2. 
Vognskjul.
Låve. 
Garasje 1.etasje.
Utebod.
Kjelleretasje: Gang med trapp, bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4. 
1.etasje: Entré/gang 1, vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning, peisestue, entré/gang 2 og toalettrom. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue. 

TBA: 103m2. 
1.etasje: Entréterrasse, terrasse 1 og terrasse 2 med overbygg. 
Grunnet snø på befaringsdagen og vanskelige oppmålingsmuligheter kan det forekomme arealavvik.

P-rom: 213m2. 
Kjelleretasje: Gang med trapp.
1.etasje: Entré/gang 1, vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning, peisestue, entré/gang 2 og toalettrom. 
2.etasje: Gang med trapp, soverom 1, soverom 2, bad, soverom 3 og loftstue.

S-rom: 57m2. 
Kjelleretasje: Bod 1, bod 2, bod 3 og bod 4. 

Målt takhøyde i bod 2 i kjelleretasje 2.20m. 
Målt takhøyde i 1.etasje fra 2.48m til 3.81m. 
Målt takhøyde i 2.etasje fra 1.51m til 3.42m.

Innvendige arealer er oppmålt med laser.
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik 
kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
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GARASJE / UTHUS:

Utebod er tilstøtende bygg til hovedbygningen med utvendig adkomst, hvorav septiktank og renseanlegg er plassert. TGIU 

Vognskjul oppført i 1950, skjulet har saltak tekket med metallplater, fundamentert på betong pilarer og har tregulv, enkel 
trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset trepanel og er uisolert. TGIU

Låve oppført i 1951, låven har saltak tekket med metallplater, støpt fundament til grunn, enkel trebindingsverkkonstruksjon med 
stående malt/beiset trepanel og er uisolert. TGIU

Garasje oppført i 1938, garasjen har saltak tekket med metallplater, støpt fundament til grunn, yttervegger i 
trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset trepanel og teglstein. TGIU 

For nærmere beskrivelse av bygningene, se lanbrukstakst. 
Oppførings år er innhentet fra lanbrukstakst, avvik kan forekomme. 
Det er ikke satt tilstandsgrad på utebod, vognskjul, låve eller garasje. 
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 25 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

05/02/2025
 
 
 

August Magnus
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1. Grunn og fundamenter
TG 2  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er ikke påvist avskallet puss som fører til at isolasjonen har blitt eksponert.

Det er ikke påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger 
under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Eneboligen er sannsynligvis fundamentert på komprimerte 
masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område under marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

Grunnmur i lettklinkerbetong med stedvis synlig grunnmursplast fra 2001.
Grunnmur fremstår i normalt god stand, men det er sprekk i grunnmur på fremsiden av boligen. TG2
Klemlist er løstsittende og mangler tilstrekkelig festing rundt grunnmuren og det står disponible for fuktinntreing. TG2 
Det anbefales å feste klemlist tilstrekkelig. 

Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Det antas at de drenende massene fungerer tilfredsstillende, da det ikke er noen nevneverdige planhetsavvik i boligen.
Se også punkt 9.1 - 9.1.3.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal til før spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 år.

 
Ingen  1.2 Krypekjeller

Eneboligen har ingen krypekjeller. Se punkt 9.1 om rom under terreng.

Merknader:
 

TG iu  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Flat og noe lett skrånet terreng.
Grunnet snø på befaringsdagen ble ikke terreng inspisert eller satt tilstandsgrad på. TGIU Ytterligere undersøkelser må 
gjøres.

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå unødige 
fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering.
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Merknader: Overflatevann skal ikke renne mot vegg/grunnmur. Fallet ut fra bygningen skal være minimum 1:50 i en 
avstand på minst 3 m fra veggen/grunnmur.
 
2. Yttervegger

TG 2  2.1 Yttervegger

Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er ikke påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Det er observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Ytterkledning oppført med tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset trepanel fra 2001 isolert etter 
eldre krav.
På befaringsdagen ble det tatt befaring fra bakkeplan.
Det kunne ikke påvises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter på den synlige delen av konstruksjonen. Selve 
veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive åpninger, noe 
som ikke ble foretatt på befaringsdagen.
Det er ikke musebånd i underkant av ytterkleding, ikke ett krav på oppføringstidspunktet. 

Ytterkledning har stedvis tørrsprekker og har ett behov for vask, behandling og vedlikehold i nær fremtid. TG2
Deler av ytterkledningen er montert for nærme grunn og står disponibel for fuktinntrenging. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trekledning er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av utvendig trekledning er 6 - 12 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler bindingsverk av tre er 40 - 60 år

 
3. Vinduer og ytterdører

TG 2  3.1 Vinduer og ytterdører

11/27

90



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og terrassedør med malte trerammer, har 2-lags isoleringsglass antatt produsert fra 2000/2001.
Det ble ikke registret punktert glass på vinduer eller dører på befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme punkterte glass
som ikke ble registrert på befaringsdagen.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer og terrassedør, det er noe avflassing av maling på enkelte 
vinduer i vinduskarm og noe fuktsveller i vindusforing på bad i 2.etasje. TG2
Vinduer har behov for vask og behandling utvendig i nær fremtid. TG2
Det settes også tilstandsgrad TG2, grunnet at vinduer og terrassedør har passert mer enn halvparten av sin forventet 
levetid.
Hjemmelshaver opplyser om at heve/skyvedør mot vest har en skjevhet som gjør at låsepunkt på midtstople ikke 
fungerer. Låsebeslag på skyvbart felt fungerer som det skal.

Ytterdører med malte overflater og glassfelt antatt produsert fra 2000/2001.
Innvendige hvitmalte fyllingsdører antatt fra 2000/2001.
- Malte dørgerikter.
- Malte taklister.
- Lakkerte fotlister.
- Lakkerte terskler.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, ingen funksjonsavvik registret.
Det er stedvis små merker på gerikter og foringer. 
Ytterdører har ett behov for vask og behandling. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av stålvinduer/aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og beising av vinduer er 2- 6 år. 
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og lakkering av tredører er 2 - 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
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4. Tak

TG 2  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det er ikke påvist råteskade eller skadedyr.

Det ser tett ut rundt gjennomføringer.

Det er påvist ventilering/lufting.

Saltak tekket med tegltakstein fra 2001.
Befaring ble utført fra bakkeplan og fra takluke opp til krypeloft.
Konstruksjonen fremstår stabil på befaringsdagen, det ble ikke avdekket vesentlige nedbøyninger.
Det er mye mose på taksteinen og yttertak har behov for vask. TG2
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne over takrenner. TG2
Ellers fremstår yttertaket i grei stand. 

Takrenner med nedløp i sink som fører overvann ut til egen drenskum fra 2001. 
Det er ikke registret noen vesentlige nedbøyninger.
Takrenner fremstår i grei stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av tegltakstein er 50 - 80 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tegltakstein er 10 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før justeringer og rens av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 5 - 15 år

 
TG 1  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
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Undertaket antas å være i fra 2001

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det er ikke påvist nevneverdige sprekker, mose, pløser eller andre symptomer på svekkelser.

Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.

Innfesting og overganger vurderes som tilfredsstillende.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avskalling, fuger og beslag.

Høyden på skorstein er forskriftsmessig.

Yttertak tekket med tegltakstein og undertak antatt i trekonstruksjon fra 2001
Befaring ble tatt fra bakkeplan og fra krypeloft.
Da undertaket er en lukket konstruksjon på deler av boligen, var det ikke mulighet å inspisere hele undertaket. 
Inspeksjon fra 2.etasje og fra krypeloftene fremstår undertaket i grei stand.

2 stk elementskorstein fra 2001 er kledd med plastbelagt stål over tak.
Skorstein fremstår i grei stand, hjemmelshaver opplyser at det er blitt satt inn ett stålrør i skorsteinen på kjøkken/stue 
TGIU

Peisovn på stue og i peisestue.
Peisovnen fremstår i grei stand. TGIU 

Vedovn og ildsted:
Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke røyktrykkprøvd eller kamera kontrollert ved besiktigelsen. For detaljert 
informasjon og krav anbefales kontakt med lokal brann-og feievesen.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av tegltakstein er 50 - 80 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tegltakstein er 10 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 - 30 år.
 
5. Loft

TG 1  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Det er ikke påvist biologiske skadegjørere fra kaldt-, kne-, hanebjelke-, eller kryploft.

Det er ikke påvist lekkasjer, fuktskjolder, kondens og lignende ved piper, overganger, i bjelker eller takluker.

Det er ikke påvist lekkasje rundt rør- eller kanalgjennomføringer.

Det er påvist ventilering av yttertaket.

Krypeloft med adkomst via tak/himlingsluke i gang 2.etasje og i entre/gang i 1.etasje. 
Befaring ble tatt fra stige opp til tak/himlingsluke og krypeloftene fremstår i grei stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 
40 - 60 år.
 
6. Balkonger, verandaer og lignende

TG iu  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke påvist nevneverdige skader i tettesjiktet.
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TBA: 

Entréterrasse på 32m2 oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. 

Markplatting på 15m2 med adkomst via entre oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. 

Terrasse 1 på 22m2 med adkomst via peisestue oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. 

Terrasse 2 på 34 m2 med overbygg og adkomst via peisestue oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag. 

Grunnet snø og is på befaringsdagen ble ikke terrasser og platting inspisert tilstrekkelig, derfor satt tilstandgrad TGIU
Ytterligere undersøkelser må gjøres.

Det gjøres oppmerksom på av terrassebord har behov for vask, behandling og vedlikehold.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av terrassebord er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 år.
 
7. Våtrom
7.1 Vaskerom i 1.etasje

TG 2  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Malt strie. 
Tak/himling: Lakkert trepanel. 

Vaskerom fra 2001 inneholder: 
- Benkeplate belagt med rustfritt stål og vaskekum med ett-greps blandebatteri.
- Vegghengt dusj har ett-greps blandebatteri med glassvegg. 
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med malte fronter.
- Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel, se punkt 10.1.
- Balansert avtrekk i tak/himling.

Vegger, tak/himling og innredning fremstår i grei stand, det er noen pløser under strietapeten i dusjsonen og 
vaskerommet har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad/vaskerom er 15 - 25 år avhengig av oppbygging 
og bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 8- 16 år.
 

TG 2  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Skjøter og underkant av plater på gulv er inspisert.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.
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Gulv: Vinylbelegg med varmekabler fra 2001.
Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. Deler av gulvet 
er mer eller mindre i vater med tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen. TG2 Vinylbelegget fremstår i grei stand men belegget har passert mer enn halvparten av sin forventet 
levetid.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 35 år.

 
TG 2  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2001

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Vinylbelegg fungerer som tettesjikt på gulvet. Det gjøres oppmerksom på at vinyl er en bygningsdel som har en naturlig 
bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser. Vinylbelegg har passert mer enn sin 
forventet levetid som membran. TG2

Det ble ikke foretatt hull boring for å måle fukt fra tilstøtende rom til vaskerommet , grunnet at rør føres ned i 
etasjeskille og ved hull boring der kan det skade vannrør. 

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 25 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
 
7.2 Bad i 2.etasje

TG 2  7.2.1 Overflate vegger og himling
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er vinduer/dører i våtsonen.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser. 
Tak/himling: Malt trepanel. 

Bad fra 2009 inneholder:
- Dusjnisje med veggehengt dusj har to-greps blandebatteri og svingbare glassdør.
- Servantseksjon med lakkerte profilerte fronter og skuffer, 2 stk servanter med 2 stk ett-greps blandebatteri og 
vegghengt speil.
- WC på sokkel. 
- Badekar med dusj har ett-greps blandebatteri.
- Balansert avtrekk i tak/himling.

Veggfliser, tak/himling og innredning fremstår i grei stand, men veggfliser har nivåforskjeller og det er synlig kvister i 
paneltaket/himlingen. TG2
Hjemmelshaver opplyser om at tak/himling på bad skal males før salg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av trepanel er 8- 16 år.

 
TG 2  7.2.2 Overflate gulv
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser med varmekabler fra 2009. 
Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. Deler av gulvet 
mot badekar ble målt til 6mm og kravet er 10mm pr 100cm og 15mm til sluket. Men det er tilfredsstillende 
høydeforskjell fra toppen av sluket i dusjsonen til toppen av membranen ved dørterskelen. TG2 Flisegulvet fremstår i 
grei stand men har stedvis nivåforskjeller og noe glipper i silikonen i dusjsonen. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og underliggende 
banemembran er 20 - 40 år.

 
TG 2  7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2009

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.
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Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen. 

Det er ingen synlig mansjett under klemring i sluket i dusjsonen. TG2

Det ble ikke foretatt hull boring for å måle fukt fra tilstøtende rom til bad, grunnet at det er føringer med strøm i vegg og 
ved hull boring der kan det skade strømkabler. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres. 

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført membran. TG2
Ukjent membransløsning på gulv, ytterliggere undersøkelser må gjøres. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv og på vegg i våtrom med keramiske fliser direkte 
på membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på påstøp og underliggende 
banemembran er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år

 
8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 2  8.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2001

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.
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Vegger: Malt strie og malt lettklinkerbetong. Rustfritt stål mellom kjøkkeninnredning og benkeplate. 
Tak/himling: Lakkert trepanel.
Gulv: Parkett. 

Kjøkken fra 2001 inneholder:
- Takhøy kjøkkeninnredning med malte fronter og skuffer, hvorav fronter til overskapene har glass med aluminiums 
rammer.
- Benkeplate belagt med rustfritt stål med overlimt stålvask og ett-greps blandebatteri.
- Hvitevarer: Stekeovn, induksjonskoketopp, mikrobølgeovn og oppvaskmaskin.
- Kjølerom. 
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU Hjemmelshaver melder ingen avvik. 
Det er ikke montert vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken eller komfyrvakt dette 
anbefales. (Ikke ett krav fra oppføringstidspunktet). 

Kjøkkeninnredning fremstår i grei stand og vurderes å ha normal slitasjegrad eller alder. TG1
Vegger og tak/himling fremstår i grei stand. 
Parkettgulv har stedvis små fuktsveller og litt slitemerker på overflaten som er å forvente utifra alder og bruk. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 6 - 10 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.

 
9. Rom under terreng
9.1 Gang med trapp og boder

TG 1  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater
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Rom under terreng er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Det er ikke påvist noen nevneverdige riss eller sprekker.

Det er ikke påvist setninger eller jordtrykk.

Det er ikke påvist fuktskjolder, støvkondens, svertesopp og spor etter sopp, råteskader og/eller skadedyr.

Tilluft og avtrekk er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke mulig å undersøke diffusjonssperre uten å demontere bygningsdeler.

Vegger: Malt lettklinkerbetong. 
Tak/himlinger: Malt lettklinkerbetong. 

Vegger og tak/himlinger fremstår i grei stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av puss og betong er 20 - 30 år.
 

TG 2  9.1.2 Gulvets overflate

Det er ikke påvist knirk i gulvene.

Det er påvist setninger.

Det er ikke påvist avvik overganger og skjøter.

Det er ikke påvist sopp, råteskade og skadedyr.

Gulv: Ubehandlet betong, furugulv og fliser.

Gulv fremstår i grei stand, det noen små riss og små setninger i betongdekket i bod. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før reparasjon og utskifting av ødelagte deler i plasstøpt betonggulv er 
40 - 80 år
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering/maling av parkettgulv er 10 - 20 år.

 
TG 2  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.
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På befaringsdagen ble det ikke boret hull for å måle fukt i yttervegg mot terreng, grunnet at vegger er av 
lettklinkerbetong. 

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater på vegger under befaringen, der det ikke ble avdekket 
unormale verdier. TG1

Det ble fuktsøk forhøyde fuktverdier på betongdekket ved varmtvannsberederen. TG2
Hjemmelshaver opplyser om at dette kan komme av lekkasjen fra varmtvannsberedere. Lekkasjen fra berederen er 
utbedret og det er satt inn en ny sikkerhetsventil. 

Utbedring av setningsprekker på betongdekket er anbefalt i nær fremtid men ikke å anse som ett strakstiltak da 
kjellerbod ikke er ett rom som brukes for varig opphold.

Merknader: Se punkt 1.1 drenering. 

 
10. VVS

TG 1  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2001 og 2009

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann fordelerskap ledes til sluk.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

- Avløpsrør i plast, metal og vannrør i plast, metal og kobber.
- WC på sokkel på bad og WC med innebygd sisterne på toalettrom. 
- Sluk på vaskerom, bad og i kjellerbod.
- Stoppekran plassert på vegg i kjellerbod og under kjøkkenbenk. 
- Rørstokkskap passert inne i garderobeskap i gang i 2.etasje. 
- Opplegg for vaskemaskin på vaskerom.
- Utekran. TGIU
- Biovac renseanlegg plassert i utebod. TGIU 

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. TG1
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
 

TG 2  10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2002

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

OSO Varmtvannsbereder plassert i kjellerbod med sluk i gulv. 

Varmtvannsbereder er kun visuelt inspisert.
Hjemmelshaver opplyser om at det har vært lekkasje fra bereder som er utbedret, det er byttet sikkerhetsventil. TG1
Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for varmtvannsbereder 20 år.

 
Ingen  10.3 Vannbåren varme

Eneboligen har ingen vannbåren varme.

Merknader:
 

TG iu  10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i flere årganger
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Eneboligen blir oppvarmet av varmekabler i 1.etasje og i 2.etasje ( ikke i gang/loftstue i 2.etasje) Peisovn på stue og i 
peisestue i 1.etasje. Panelovner i kjelleretasjen og varmepumpe på stue i 1.etasje.

Panelovner, varmepumpe, varmekabler og peisovner er ikke funksjonstestet. TGIU. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for panelovner er 15 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for varmepumpe er 12 - 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt levetid på varmekabler er ca 50 år, dersom varmekabelen er riktig lagt i gulvet. Noen 
faktorer som kan påvirke levetiden inkluderer luftlommer i støpen, fuktinntregning eller mekaniske skader over tid.
Peisovn og pipe. Se punkt 4.2
 

TG 2  10.5 Ventilasjon

Det er ikke påvist lukt fra anlegget.

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2010

Det var sist inspisert i 2024

Det var rengjort i 2024

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Eneboligen har balansert ventilasjon og kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Ventilasjonsaggregat plassert på krypeloft i 2.etasje. 

Ventilasjon i boligen fremstår i god stand uten noen vesentlige avvik. Hjemmelshaver melder ingen avvik. TG1

Kjøkkenventilatoren fra 2001 har passert mer enn sin forventet levetid. TG2 

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med rengjøring av kanalsystem og ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av balansert anlegg er 15 -20 år
 
11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i 2018

Det var tilsyn på anlegget for mer enn fem år siden.

Det elektriske anlegget ble installert i 2002

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.
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Sikringsskap plassert på vegg i kjellerbod.
- Automatsikringer med jordfeilbryter. 
- 24 fordelingskurser

Flexit sentralstøvsuger. TGIU

Hjemmelshaver fremlegger samsvarserklæring utført av Romerike Elektro AS den 10.06.2010. 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Det anbefales på generelt grunnlag at en registrert elektroinstallatør foretar en utvidet el-kontroll av boliginstallasjon ved 
ett eierskifte.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca 
25 - 30 år.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er ikke levert før oppstart av oppdraget. Det kan derfor være avvik mellom tilstandsrapporten og 
selgers opplysninger som kan være av stor betydning.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er i henhold til gjeldende forskrifter når bygningsdelen ble byggesøkt.
 

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Det foreligger ikke ferdigattest for eneboligen. 

Hjemmelshaver opplyser om:

- Lukt kan forekomme på vaskerommet, fordi vannlåsen i dusjen tørker ut ved lite bruk. Forhindres enkelt ved å passe på 
at det er vann i vannlåsen.
- Fuktmerker på betonggolv ved varmtvannsbereder, pga. tidligere lekkasje fra sikkerhetsventil på bereder.
- Sprekk i røykrør i Leca-pipe, kjøkken. Som følge av dette ble pipen rehabilitert med innvendig stålrør, desember 2024.
- Setningsskade/sprekk i grunnmur utvendig bod. Sprekker i 3 stk gulvfliser i kjøkkengang, mot østvendt dør. Sprekker i 
betong kjellergulv.
- Noen tilfeller av mus i kjelleren. Etter tiltak med ekstra tetting for fire-fem år siden, har vi kun fanget én mus i felle.
- Byttet filter og drivreimer på ventilasjonsaggregat selv. Montert varmepumpe, Nordengen AS. Utbedret feil som følge 
av el-kontroll, Næss installasjon AS.
- Byttet noen panelbord, vannbord og vindskier som egeninnsats.
 
 

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Se punkter i rapporten.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

 
Det er sprekk i grunnmur på fremsiden av boligen. TG2
Klemlist er løstsittende og mangler tilstrekkelig festing rundt grunnmuren og det står disponible for fuktinntreing. 
TG2 Det anbefales å feste klemlist tilstrekkelig. 

2.1 Yttervegger

 
Ytterkledning har stedvis tørrsprekker og har ett behov for vask, behandling og vedlikehold i nær fremtid. TG2
Deler av ytterkledningen er montert for nærme grunn og står disponibel for fuktinntrenging. TG2

3.1 Vinduer og ytterdører

 

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer og terrassedør, det er noe avflassing av maling på 
enkelte vinduer i vinduskarm og noe fuktsveller i vindusforing på bad i 2.etasje. TG2
Vinduer har behov for vask og behandling utvendig i nær fremtid. TG2
Det settes også tilstandsgrad TG2, grunnet at vinduer og terrassedør har passert mer enn halvparten av sin 
forventet levetid.
Hjemmelshaver opplyser om at heve/skyvedør mot vest har en skjevhet som gjør at låsepunkt på midtstople ikke 
fungerer. Låsebeslag på skyvbart felt fungerer som det skal.
Det er stedvis små merker på gerikter og foringer. 
Ytterdører har ett behov for vask og behandling. TG2

4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

 
Det er mye mose på taksteinen og yttertak har behov for vask. TG2
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne over takrenner. TG2

7.1.1 Vaskerom i 1.etasje Overflate vegger og himling

 
Det er noen pløser under strietapeten i dusjsonen og vaskerommet har passert mer enn halvparten av sin forventet 
levetid. TG2

7.1.2 Vaskerom i 1.etasje Overflate gulv

 
Deler av gulvet er mer eller mindre i vater med tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen. TG2 Vinylbelegget fremstår i grei stand men belegget har passert mer enn 
halvparten av sin forventet levetid.

7.1.3 Vaskerom i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk
 Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2

7.2.1 Bad i 2.etasje Overflate vegger og himling
 Veggfliser har nivåforskjeller (dusjsonen) og synlig kvister i paneltaket/himlingen. TG2

7.2.2 Bad i 2.etasje Overflate gulv

 

Det ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. Deler av gulvet mot badekar ble målt til 6mm og kravet er 10mm 
pr 100mm og 15mm til sluk. Men det er tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket i dusjsonen til toppen 
av membranen ved dørterskelen. TG2 Flisegulvet fremstår i grei stand men har stedvis nivåforskjeller og noe 
glipper i silikonen i dusjsonen. TG2

7.2.3 Bad i 2.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

 
Det er ingen synlig mansjett under klemring i sluket i dusjsonen. TG2
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført membran. TG2
Ukjent membransløsning på gulv, ytterliggere undersøkelser må gjøres. TG2

8.1 Kjøkken Kjøkken
 Parkettgulv har stedvis små fuktsveller og litt slitemerker på overflaten som er å forvente utifra alder og bruk. TG2

9.1.2 Gang med trapp og boder Gulvets overflate
 Gulv fremstår i grei stand, det noen små riss og små setninger i betongdekket i bod. TG2

9.1.3 Gang med trapp og boder Fuktmåling og ventilasjon

 
Det ble fuktsøk forhøyde fuktverdier på betongdekket ved varmtvannsberederen. TG2
Hjemmelshaver opplyser om at dette kan komme av lekkasjen fra varmtvannsberedere. Lekkasjen fra berederen er 
utbedret og det er satt inn en ny sikkerhetsventil. 
Varmtvannsbereder10.2

 Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2
Ventilasjon10.5

 Kjøkkenventilatoren fra 2001 har passert mer enn sin forventet levetid. TG2
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Enebolig (Utleiebolig)
Vettalsvegen 325

2040 Kløfta
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

0

10

4

5

Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 07/02/2025

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:72, Bnr: 2

Hjemmelshaver:  Lars Erik Wethal

Seksjonsnr:  

Festenr:  

Andelsnr:  

Tomt:  543145,3 m2 og 97184,5 m²

Konsesjonsplikt:  Nei

Adkomst:  Privat vei

Vann:  Offentlig

Avløp:  Privat septiktank

Regulering:  LNRF

Offentl. avg. pr. år:  Ikke fremlagt

Forsikringsforhold:  Landkreditt

Ligningsverdi:  Ikke fremlagt

Byggeår:  ca 1870
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  27.01.2025

Forutsetninger:  

Overskyet og 4 minusgrader.
Boligen ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og 
bygningens byggeår.
Der hvor anbefalinger fra nyere tekniske forskrifter er nevnt på 
eventuelt enkelte punkter i rapporten, er det ikke å anse som ett avvik 
men kun en anbefaling.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av 
konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er 
tildekket/skjult ikke fremkommer i taksten.

Grunnet snø på befaringsdagen ble ikke terrasse eller utvendig terreng 
inspisert eller satt tilstandsgrad på, ytterligere undersøkelser må gjøres.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, 
hvitevarer o.l er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) 
eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndig fra 
Kartverket og Eiendomsverdi.no, avvik kan forekomme.

Hjemmelshaver ga skriftlig beskrivelse om årstall og bygningsmessige 
påkostninger om de forskjellige beskrivende byggedeler i rapporten.

Oppdragsgiver:  Lars Erik Wethal
Tilstede under befaringen:  Lars Erik Wethal
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER

OM TOMTEN:
Flat og lett skrånet tomt med gruset ankomstområde og opparbeidet gressplen med beplanting. 

OM BYGGEMETODEN:
Enebolig oppført ca 1870 over 2 plan og tilbygg oppført i 1977. Huset har saltak tekket med takstein, fundamentert på ringmur i gråstein 
og noe i støpt betong, antatt laftet tømmer og tradisjonell trebindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset trepanel antatt isolert etter 
eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskiller og innervegger oppført i tre/plater med varierende overflater.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Eneboligen fremstår i grei stand og greit vedlikeholdt på befaringsdagen, Det ble avdekket noen behov for strakstiltak som fuktinnsig i 
kjeller, sprekt vindusglass, råteskade i søyle i kjeller. 
Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Det gis tilstandsgrader i.h.t standarden som denne rapporten bygger på 
med noen skjønnsmessige vurderinger. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er drastisk endret med tanke på 
innvendig fuktproduksjon (økt bruk av våtrom o.s.v) noe som stiller strengere krav til god ventilering/utlufting for å hindre skader som 
følge av dette. Forøvrig vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Eneboligen blir oppvarmet av peisovn på kjøkken og soverom. Varmepumpe på stue og panelovner i enkelt rom. Varmekabler på badet. 
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DOKUMENTKONTROLL:

- Takstmannens egne observasjoner 27.01.2025
- Egenerklæringsskjema 03.02.2025
- Megler (meglerpakke) 27.01.2025
- Husleieavtale 
- Avtale om jordleie 
- Tilsynsrapport brann og redning 15.06.2023
- Kvitteringer, service dokumentasjon, skaderapport og tilsynsrapport i Boligmappa. 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Kjellervegger: Ubehandlet pusset mur.
Kjellertak/himlinger: Synlig etasjeskille av tre.
Kjellergulv: Ubehandlet betong.

1.etasje vegger: Malte plater, malt strie, malt trepanel og malt mur.
1.etasje tak/himlinger: Malte plater, malte tak-ess plater og malt trepanel. 
1.etasje gulv: Malte furugulv, laminat og vinylbelegg.

2.etasje vegger: Malt trepanel, malte plater og malt mur.
2.etasje tak/himlinger: Malt trepanel. 
2.etasje gulv: Malt furugulv. 

MERKNADER OM ANDRE ROM:

1.etasje: Entré/gang med trapp 1, spisestue, stue, soverom 1 og entré/gang med trapp 2. 
2.etasje: Gang med trapp 1, soverom 2, bod, soverom 3, soverom 4, bod og gang med trapp 2: 

Vegger, tak/himlinger og gulv fremstår i normalt grei stand, det noe små merker på vegger etter gamle veggfester og bilder. Stedvis 
knirk i gulv og bruksslitasje på overflaten. TG2

Lakkert og malt tretrapp opp til 2.etasje og ubehandlet tretrapp ned til kjelleretasjen.
Stedvis knirk og bruksslitasje på overflaten som må forventes utifra bruk og alder. TG2
Trapp ned til kjeller og opptil 2.etasje er bratt og har ikke håndrekke på veggsiden. 

Garderobeskap er ikke satt tilstandgrad. TGIU.

På befaringsdagen ble det fuktsøkt på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i 1 og 2.etasje, målt normale verdier. TG1

Etasjeskiller av bjelkelag i tre: Retningsavvik/hellingsavvik målt lokalt avvik på 15mm til 32mm. TG3
Retningsavvik er målt med krysslaser på tilfeldige utvalgte steder på overflaten på gulvet i boligen, med en lengde på ca 2 meter. Lokalt 
avvik målt på soverom i 2.etasje på 32mm. Retningsavvik på vegger og tak/himlinger er ikke målt. Mindre skjevheter observert i 
tak/himlinger i 1.etasje og 2.etasje.(normalt iht. til alder/ byggeår). Det er ikke utarbeidet estimat kostnad for utbedring av 
retningsavvik/hellingsavvik. 

Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinylbelegg er 15 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater og trepanel er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betong/mur er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering/maling av tregulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av laminatgulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskiftinger av ødelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 år.

FORMÅL MED ANALYSEN:
Boligsalg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Hjemmelshaver opplyser om: 

- Taket ble i 2013 tekket med ny takstein og det ble montert nye takrenner og nedløp samt feiestiger og pipebeslag/pipehatt begge begge 
pipene. Samtidig ble takkonstruksjonen rettet opp, det ble lagt nytt undertak, gammel isolasjon på loftet ble fjernet og erstattet med ny. 
- Avløp er koblet til Biovac renseanlegg, etablert 2001.
- Lagt nytt laminat gulv i 1 etasje i 2017. 
- Montert varmepumpe og lagt opp egen kurs til den i 2018, utført av Nordengen AS. 
- Nytt sluk i gulv i matbod kjeller og nye rør fra dette til drenskum , november 2024
- Satt inn ny avtrekksvifte på bad 29.01.2025.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

1.etasje 107 32 107

2.etasje 93 81 12

SUM BYGNING 200 0 0 32 188 12

SUM BRA 200

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

200m2. 
1.etasje: Entré/gang med trapp 1, bad, kjøkken, spisestue, stue, soverom 1 og entré/gang med trapp 2. 
2.etasje: Gang med trapp 1, soverom 2, bod, soverom 3, soverom 4, bod og gang med trapp 2. 

BRA-e:
0m2. 
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MERKNADER OM AREAL:
01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og volumberegningeravbygg/. 
I en overgangsperiode vil det bli oppført i rapporten BRA-i, BRA-e, BRA-b, Sum BRA, TBA, P-rom og S-rom.

BRA-i: 200m2. 
1.etasje: Entré/gang med trapp 1, bad, kjøkken, spisestue, stue, soverom 1 og entré/gang med trapp 2. 
2.etasje: Gang med trapp 1, soverom 2, bod, soverom 3, soverom 4, bod og gang med trapp 2. 

BRA-e: 0m2. 

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 200m2. 
1.etasje: Entré/gang med trapp 1, bad, kjøkken, spisestue, stue, soverom 1 og entré/gang med trapp 2. 
2.etasje: Gang med trapp 1, soverom 2, bod, soverom 3, soverom 4, bod og gang med trapp 2. 

TBA: 32m2. 
1.etasje: Entréveranda og terrasse. 
Grunnet snø på befaringsdagen var det vanskelig å måle opp, det kan derfor forkomme arealavvik. 

P-rom: 188m2. 
1.etasje: Entré/gang med trapp 1, bad, kjøkken, spisestue, stue, soverom 1 og entré/gang med trapp 2. 
2.etasje: Gang med trapp 1, soverom 2, soverom 3, soverom 4 og gang med trapp 2. 

S-rom: 12m2. 
2.etasje: Bod og bod. 

Målt takhøyde i matbod i kjelleretasjen 1.64m. Matbod er ikke måleverdig gulvarealer som skyldes lav takhøyde. 
Målt takhøyde i 1.etajse fra 2.14m til 2.52m. 
Målt takhøyde i 2.etasje fra 2.12m til 2.44m.

Innvendige arealer er oppmålt med laser.
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik 
kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.

GARASJE / UTHUS:
Parkering på gårdsplass. 
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 25 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

07/02/2025
 
 
 

August Magnus
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1. Grunn og fundamenter
TG 3  1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

Det er ikke påvist avskallet puss som fører til at isolasjonen har blitt eksponert.

Det er påvist skader slik at drenering og annen sikring mot vann og fuktighet er utett.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament ligger 
under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. Eneboligen er sannsynligvis fundamentert på komprimerte 
masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område under marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

RADON: Takstmannen har ikke kjennskap til radonmåling av boligen. Statens strålevern anbefaler radonmåling i bolig.
Mer info angående radon kan hentes hos kommunen og Statens strålevern, www.nrpa.no/radon

Grunnmur i gråstein og noe i støp betong fra ca 1870 og 1977. 
Grunnmur har stedvis små sprekker og har passert mer enn sin forvennet levetid, derfor satt tilstandgrad TG2. 

Drenering: 
På befaringsdagen ble det avdekket fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i fjell/terreng. TG3
Hjemmelshaver opplyser om at det er lagt drenering fra kjellergulvet og ut i en kum utenfor bygningen.
En skal være oppmerksom på at drenering er en bygningsdel som har naturlig aldersmessig slitasje med en forventet 
levetid.
Se estimert kostnad under punkt 9.1.1 - 9.1.3.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal til før spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 år.
 

Ingen  1.2 Krypekjeller

Eneboligen har ingen krypekjeller. Se punkt 9.1 om rom under terreng.

Merknader:
 

TG iu  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Flatt og noe lett skrånet terreng. 
Grunnet snø på befaringsdagen ble ikke terreng inspisert eller satt tilstandsgrad på. TGIU Ytterligere undersøkelser må 
gjøres.

Det er viktig at terrenget har hellingsgrad ut fra grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for å unngå unødige 
fuktbelastninger på utvendig fuktsikring og drenering.

Merknader: Overflatevann skal ikke renne mot vegg/grunnmur. Fallet ut fra bygningen skal være minimum 1:50 i en 
avstand på minst 3 m fra veggen/grunnmur.
 
2. Yttervegger

TG 2  2.1 Yttervegger
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Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er ikke påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Det er observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Ytterkledning oppført antatt med laftet tømmer og tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med stående malt/beiset (linolje 
eller tilsvarende) trepanel fra 1977 isolert etter eldre krav. 
På befaringsdagen ble det tatt befaring fra bakkeplan.
Det kunne ikke påvises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter på den synlige delen av konstruksjonen. Selve
veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive åpninger, noe 
som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

På befaringsdagen ble det fuktmålt forhøyde fuktverdier på tilfeldige utvalgt sted på ytterkleding på 18,2 vekt-%. TG2
Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom Ytterkledning på deler av boligen. TG2
Ytterkleding er montert for langt ned mot grunn rundt tilbygget, å står fuktutsatt. TG2
Det er noe avflassing av maling på baksiden av tilbygget. TG2
Ytterkleding har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid og har stedvis mye tørrsprekker. TG2
Ytterkleding har ett stort behov for behandling og vask i nær fremtid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trekledning er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av utvendig trekledning er 6 - 12 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler bindingsverk av tre er 40 - 60 år

 
3. Vinduer og ytterdører

TG 3  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er påvist punkterte glass.

Det er påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

10/24

116



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Vinder med malte trerammer har 2-lags isoleringsglass antatt produsert i 1977 og koblet vinduer med 1-lags glass antatt 
fra byggeår.
På befaringsdagen ble det avdekket sprekk i vindusglass i bod i 2.etasje. Utskifting av glass må påberegnes i nære 
fremtid. TG3
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme flere glass som 
ikke ble registrert på befaringsdagen.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer, vinduer subber noe i karm, vannbrett har mye tørrsprekker og 
utskifting av vannbrett utvendig anbefales, avflassing av maling utvendig og innvendig, fuktmerker på samtlige vinduer 
og vinduer har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Ytterdører med glassfelt og malt overflate antatt produsert fra 1977 og ytterdør nordvest fra 2007. 
Innvendige malte fyllingsdører antatt fra byggeår og glattmalt dør inn til bad antatt fra 1977.
Malte dørgerikter.
Malte taklister.
Lakkerte fotlister.
Lakkerte terskler.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, dører har passert mer enn halvparten av sin 
forventet levetid og har stedvis merker på overflaten. Enkelte dører subber i karm, og det mangler håndtak på dør til 
gang/soverom i 2.etasje. TG2
Behandling og justering av dører anbefales. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av stålvinduer/aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og beising av vinduer er 2- 6 år. 
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og lakkering av tredører er 2 - 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

 
4. Tak

TG 2  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
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Det er påvist svanker/svai i mønet.

Det er ikke påvist nevneverdige fuktskjolder.

Det ser tett ut rundt gjennomføringer.

Det er påvist ventilering/lufting.

Saltak tekket med tegltakstein fra 2013. 
Befaring ble utført fra bakkeplan. 
Konstruksjonen fremstår stabil på befaringsdagen, det ble ikke avdekket vesentlige nedbøyninger.

På befaringsdagen ble det avdekket at en takstein hadde sklidd ut, derfor satt tilstandgrad TG2
hjemmelshaver opplyser om at taksteinen skal feste tilstrekkelig før salg. 
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne over takrenner. TG2
Ellers fremstår yttertaket i grei stand.

Takrenner og nedløp i sort lakkert stå fra 2013. 
Det er ikke registret noen vesentlige nedbygninger.
Det mangler utkast på ett nedløp ved overbygg, TG2 Hjemmelshaver opplyser at det skal monters nytt utkast på dette 
nedløpet før salg. 
Ellers fremstår takrenner og nedløp i normal god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av tegltakstein er 50 - 80 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tegltakstein er 10 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før justeringer og rens av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 5 - 15 år

 
TG iu  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas å være i fra 2013

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avskalling, fuger og beslag.

Høyden på skorstein er forskriftsmessig.
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Yttertak tekket med tegltakstein og undertak i trekonstruksjon fra 2013. 
Det var ikke mulighet å inspisere undertaket, grunnet at isolasjonen lå over tak/himlingsluke og sperret tilkomst på 
befaringsdagen. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres. 

2 stk teglskorstein fra byggeår er kledd med plastbelagt stål over tak.
Det er små sprekker i brannmur og hull i skorstein etter tidligere ildsted. Hullet er ikke forskriftsmessig tettet, hull etter 
tidligere ildsteder må tettes før bruk av peisovn. Brannforebygging § 6 . TG3 Hjemmelshaver opplyser om at det skal 
tettes før salg. 
Beskyttelsesplatene i ildstedet er defekt. Dette medfører at ovnens ytterflate kan overstigegodkjent normaltemperatur. 
Gjelder element vest. TG2
Estimert kostnad for tetting kr 0 - 5 000.- 
Estimert kostnad er ment å være retningsstyrende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes som et 
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

Peisovn på kjøkken, soverom 1 i 1.etasje og på soverom 2 i 2.etasje. 
Peisovner fremstår i grei stand, grunnet alder settes tilstandsgrad TG2.

Vedovn og ildsted:
Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke røyktrykkprøvd eller kamera kontrollert ved besiktigelsen. For detaljert 
informasjon og krav anbefales kontakt med lokal brann-og feievesen. Grundig undersøkelse av piper og ildsteder 
anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av tegltakstein er 50 - 80 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tegltakstein er 10 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 - 30 år.
 
5. Loft

TG iu  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Krypeloft med adkomst via tak/himlingsluke i gang 2.etasje. 
Det var ikke mulighet å inspisere krypeloft, grunnet at isolasjonen ligger oppå tak/himlingsluke å sperrer tilkomst. TGUI 
Ytterligere undersøkelser må gjøres.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 
40 - 60 år.
 
6. Balkonger, verandaer og lignende

TG iu  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.
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TBA:

Entréveranda på 5m2 med overbygg oppført med noe i støpt betong og i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag 
og tretrapp. 
Det mangler håndrekke i trapp ned til hage. 

Terrasse på 27m2 oppført i i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag og trerekkverk på 90cm høyt. 

Grunnet snø og is på befaringsdagen ble ikke terrasser inspisert tilstrekkelig, derfor satt tilstandgrad TGIU Ytterligere 
undersøkelser må gjøres. 

Det gjøres oppmerksom på av terrassebord og trerekkverket har ett stort behov for vask, behandling og vedlikehold. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av terrassebord er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utbedring av betongdekker er 15 - 25 år
 
7. Våtrom
7.1 Bad

TG 2  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

Vegger: Malt strie. 
Tak/himling: Malte plater. 

Bad fra 1977 og 2007 inneholder: 
- Dusjkabinett med vegghengt dusj har ett-greps blandebatteri. 
- Servantseksjon med malte profilerte fronter og servant med ett-greps blandebatteri.
- Vegghengt speilskap.
- Utenpåliggende rør, montert på vegg.
- WC på sokkel. 
- Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1.
- Mekanisk baderomsvifte montert på vegg. Se punkt 10.5. 

Det er en liten skrekk i innehjørne og noe pløser under strien. TG2
Vegger, tak/himling og innredning har bruksslitasje etter alder. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting tapet er 10 - 20 år.
 

TG 2  7.1.2 Overflate gulv

Det er påvist riss og sprekker.

Skjøter og underkant av plater på gulv er inspisert.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er ikke påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er påvist flekker eller andre skader.
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Gulv: Vinylbelegg med varmekabler fra 2007. 
Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. Gulvet er mer 
eller mindre i vater. 

Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinett. TG2
Det mangler silikon mellom oppbrett og vegg. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 35 år.

 
TG 2  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2007

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Vinylbelegg fungerer som tettesjikt på gulvet. Det gjøres oppmerksom på at vinyl er en bygningsdel som har en naturlig 
bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser. Vinylbelegg har passert mer enn sin 
forventet levetid som membran. TG2

Det ble ikke foretatt hull boring, da rør er utenpåliggende på vegg og føres igjennom etasjeskillet og kjøkkenvegg. Ved 
en hull boring der kan det føre til skade på vannrør. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres. Det ble utført fuktmåling 
i rørinnføringen inne i kjøkkenskapet, hvor det ikke ble avdekket forhøyde fluktverdier. 

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinettet. TG2
Det er ett behov for å rense sluk, hjemmelshaver opplyser om at det skal renses før salg. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 25 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
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8. Kjøkken
8.1 Kjøkken

TG 2  8.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 1977 og 2017 (gjelder vannrør fra bereder i kjeller til kjøkkenarmatur)

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Vegger: Malte plater. 
Tak/himling: Malte tak-ess plater. 
Gulv: Laminat. 

Kjøkken antatt fra 2007 inneholder: 
- Kjøkkeninnredning med glattfolierte fronter og skuffer. 
- Laminatbenkeplate med overlimt stålvask og ett-greps blandebatteri.
- Hvitevarer: Komfyr med kokketopp, oppvaskmaskin og frittstående kjøleskap.
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut. Se punkt 10.5. 
- Peisovn. Se punkt 4.2. 

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU Hjemmelshaver melder ingen avvik. 
Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres. 
Det er ikke montert vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken eller komfyrvakt dette 
anbefales. (Ikke ett krav fra byggeåret).

Vegger, gulv, tak/himling og kjøkkeninnredning har noe alder og bruksslitasje som må forventest utifra alder. TG2
Det ble avdekket museekskrementer inne i nedre del av kjøkkeninnredning. TG2 Det anbefales at det saneres og vaskes 
vekk.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 6 - 10 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av laminatgulv er 10 - 20 år.
 
9. Rom under terreng
9.1 Matbod

TG 3  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Det vurderes som tilstrekkelig med ventiler i vegger og/eller vinduer.

Det er ikke påvist noen nevneverdige riss eller sprekker.

Det er ikke påvist setninger eller jordtrykk.

Det er ikke påvist fuktskjolder, støvkondens, svertesopp og spor etter sopp, råteskader og/eller skadedyr.

Vegger: Ubehandlet pusset mur.
Tak/himling: Trepanel med synlig bjelkelag.

Det er synlig saltutslag på nedre del av vegger. TG2
Det ble utført fuktsøkt på tilfeldige utvalgte steder på vegg og tak/himling (etasjeskillere) hvor det avdekkes høye 
fuktverdier på 18,6 vekt-%. TG2
En veggventil var tildekket med isolasjon på befaringsdagen, det anbefales å fjerne isolasjon slik at rommet får 
tilstrekkelig ventilering. TG2
Det er råteskade på bæresøyle. TG3 Utskifting av søyle må gjøres i nær fremtid. 
Det mangler ett trinn i trapp ned i kjeller.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av puss og betong er 20 - 30 år.

 
TG 2  9.1.2 Gulvets overflate

Det er ikke påvist knirk i gulvene.

Det er ikke påvist sprekker i fuger

Det er ikke påvist avvik overganger og skjøter.

Det er ikke påvist sopp, råteskade og skadedyr.
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Gulv: Ubehandlet betong.

Det er synlig fuktskjolder på betongdekkete, det ble utført fuktsøk på tilfeldige utvalget steder der det avdekkes høye 
verdier. Det er en indikasjon på at støpt fundament ligger direkte på grunn uten tettesjiktet under fundament. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før reparasjon og utskifting av ødelagte deler i plasstøpt betonggulv er
40 - 80 år

 
TG 3  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

På befaringsdagen ble det ikke boret hull for å måle fukt i yttervegg mot terreng, grunnet at vegger er av betong.

Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger hvor det avdekkes høye fuktverdier,
Dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt til grunn.TG2 

På befaringsdagen ble det avdekket fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i fjell/terreng. TG3
Det anbefales at det gjøres tiltak som å legge drensrør for å lede overvann vekk fra betongdekket og montere fuktsikring 
mot yttervegg.

Merknader: Se punkt 1.1 drenering.
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10. VVS

TG 2  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 1977

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

- Avløpsrør i plast, metal og vannrør i plast, metal og kobber.
- WC på sokkel på bad.
- Sluk i matbod og på bad.
- Stoppekran plassert på matbod og under kjøkkenbenk. 
- Opplegg for vaskemaskin på bad. 
- Utekran. TGIU

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. TG1
Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør under kjøkkenbenk, matbod og røroppheng er fra1977 og har passert mer enn 
halvparten av sin forvennet levetid. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
 

TG 2  10.2 Varmtvannsbereder
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Varmtvannsbereder er fra 2003

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

OSO Varmtvannsbereder plassert i matbod med sluk i gulv. 

Varmtvannsbereder er kun visuelt inspisert, hjemmelshaver melder ingen avvik.
Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for varmtvannsbereder 20 år.
 

Ingen  10.3 Vannbåren varme

Eneboligen har ingen vannbåren varme.

Merknader:
 

TG iu  10.4 Varmesentraler

Varmesentralanlegget var nytt i flere årganger

Eneboligen blir oppvarmet av peisovn på kjøkken og soverom 1 i 1.etasje. Varmepumpe på stue og panelovner i enkelte 
rom. Varmekabler på badet. 

Panelovner, varmepumpe, varmekabler og peisovner er ikke funksjonstestet. TGIU. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for panelovner er 15 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for varmepumpe er 12 - 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt levetid på varmekabler er ca 50 år, dersom varmekabelen er riktig lagt i gulvet. Noen 
faktorer som kan påvirke levetiden inkluderer luftlommer i støpen, fuktinntregning eller mekaniske skader over tid.
Peisovn og pipe. Se punkt 4.2
 

TG 2  10.5 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Eneboligen har mulighet for naturlig ventilering igjennom vinduer, naturlig ventilering på bad og vaskerom. 
Kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 når det ikke er balansert ventilasjon med varmegjenvinning eller 
mekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

Kjøkkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med rengjøring av kanalsystem og ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
 
11. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 11.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
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Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i ukjent år

Det elektriske anlegget ble installert i ukjent år

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er ikke tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap plassert på vegg i gang 2.etasje.
Skrusikringer og automatsikringer.
8 fordelingskurser.

Da hjemmelshaver ikke fremlegger samsvarserklæring eller dokumentasjon på utført el-kontroll av boliginstallasjon, må 
en registrert elektroinstallatør foretar en utvidet el-kontroll av boliginstallasjon.

Det er ikke tilstrekkelig brann tettet i sikringsskapet. 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca 
25 - 30 år.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Innvendige rekkverk og håndrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.
 

TILLEGGSOPPLYSNINGER:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for eneboligen, boligen er oppført ca 1870 og 
landsdekkende søknads plikt ble først innført etter 1965.

Innvendig rekkverk og håndrekke i trapp er ikke i.h.t gjeldene forskrifter. Det mangler håndrekke på vegg siden i trapp 
opp til 2.etasje og trapp ned til kjeller. Det er ett krav om håndrekker på begge sider i ett trappeløp.

Hjemmelshaver opplyser om: 

- Vannskade på kjøkkengulv, ble utbedret som en forsikringssak i 2017. 
- Service av varmepumpe i 2023
- Tilfelle av mus hver høst og vinter. Avtale med PELIAS Norsk Skadedyrkontroll AS siden 2019.
 
 

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Se punkter i rapporten.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
2.1 Yttervegger

 

På befaringsdagen ble det fuktmålt forhøyde fuktverdier på tilfeldige utvalgt sted på ytterkleding på 18,2 vekt-%. 
TG2
Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom Ytterkledning på deler av boligen. TG2
Ytterkleding er montert for langt ned mot grunn rundt tilbygget, å står fuktutsatt. TG2
Det er noe avflassing av maling på baksiden av tilbygget. TG2
Ytterkleding har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid og har stedvis mye tørrsprekker. TG2
Ytterkleding har ett stort behov for behandling og vask i nær fremtid. TG2

4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

 

På befaringsdagen ble det avdekket at en takstein hadde sklidd ut, derfor satt tilstandgrad TG2
hjemmelshaver opplyser om at taksteinen skal feste tilstrekkelig før salg. 
Taksteinen er montert for langt ned mot takrenner, ved mye regn vil overvann renne over takrenner. TG2
Det mangler utkast på ett nedløp ved overbygg, TG2 Hjemmelshaver opplyser at det skal monters nytt utkast på 
dette nedløpet før salg.

7.1.1 Bad Overflate vegger og himling

 
Det er en liten skrekk i innehjørne og noe pløser under strien. TG2
Vegger, tak/himling og innredning har bruksslitasje etter alder. TG2

7.1.2 Bad Overflate gulv

 
Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinett. TG2
Det mangler silikon mellom oppbrett og vegg. TG2

7.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 
Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2
Det er glippe i sveiseskjøt ved dusjkabinettet. TG2
Det er ett behov for å rense sluk, hjemmelshaver opplyser om at det skal renses før salg.

8.1 Kjøkken Kjøkken

 
Vegger, gulv, tak/himling og kjøkkeninnredning har noe alder og bruksslitasje som må forventest utifra alder. TG2
Det ble avdekket museekskrementer inne i nedre del av kjøkkeninnredning. TG2 Det anbefales at det saneres og 
vaskes vekk.

9.1.2 Matbod Gulvets overflate

 
Det er synlig fuktskjolder på betongdekkete, det ble utført fuktsøk på tilfeldige utvalget steder der det avdekkes 
høye verdier. Det er en indikasjon på at støpt fundament ligger direkte på grunn uten tettesjiktet under fundament. 
TG2
WC og innvendige vann- og avløpsrør10.1

 
Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør under kjøkkenbenk, matbod og røroppheng er fra1977 og har passert mer 
enn halvparten av sin forvennet levetid. TG2
Varmtvannsbereder10.2

 Varmtvannsbereder har passert mer enn sin forventet levetid på 20år. TG2
Ventilasjon10.5

 

I.h.t NS 3600 så gis det i bestefall tilstandsgrad TG2 når det ikke er balansert ventilasjon med varmegjenvinning 
eller mekanisk ventilasjon, selv i eldre boliger. Etter nyere standard krevers balansert ventilasjon med 
varmegjenvinning.

Kjøkkenventilatoren har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

23/24

129



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

 

Grunnmur har stedvis små sprekker og har passert mer enn sin forvennet levetid, derfor satt tilstandgrad TG2. 

Det ble registret fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i fjell/terreng. TG3
Hjemmelshaver opplyser om at det er lagt drenering fra kjellergulvet og ut i en kum utenfor bygningen.
En skal være oppmerksom på at drenering er en bygningsdel som har naturlig aldersmessig slitasje med en 
forventet levetid.
Se estimert kostnad under punkt 9.1.1 - 9.1.3.

3.1 Vinduer og ytterdører

 

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte vinduer, vinduer subber noe i karm, vannbrett har mye 
tørrsprekker og utskifting av vannbrett utvendig anbefales, avflassing av maling utvendig og innvendig, 
fuktmerker på samtlige vinduer og vinduer har passert mer enn sin forventet levetid. TG2

Dører har passert mer enn halvparten av sin forventet levetid og har stedvis merker på overflaten. Enkelte dører 
subber i karm, og det mangler håndtak på dør til gang/soverom i 2.etasje. TG2
Behandling og justering av dører anbefales.

På befaringsdagen ble det avdekket sprekk i vindusglass i bod i 2.etasje. Utskifting av glass må påberegnes i nære 
fremtid. TG3

Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes som et 
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

 Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 10.000. - og 25.000.-
9.1.1 Matbod Veggenes og himlingens overflater

 

Det er synlig saltutslag på nedre del av vegger. TG2
Det ble utført fuktsøkt på tilfeldige utvalgte steder på vegg og tak/himling (etasjeskillere) hvor det avdekkes høye 
fuktverdier på 18,6 vekt-%. TG2
En veggventil var tildekket med isolasjon på befaringsdagen, det anbefales å fjerne isolasjon slik at rommet får 
tilstrekkelig ventilering. TG2

Det er råteskade på bæresøyle. TG3 Utskifting av søyle må gjøres i nær fremtid. 
Det mangler ett trinn i trapp ned i kjeller. 

Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes som et 
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

 Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom kr. 0 - og 10.000
9.1.3 Matbod Fuktmåling og ventilasjon

 

Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger hvor det avdekkes høye 
fuktverdier,
Dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt til grunn.TG2 

På befaringsdagen ble det avdekket fuktinnsig på kjellergulvet som er fra vannårer i fjell/terreng. TG3
Det anbefales at det gjøres tiltak som å legge drensrør for å lede overvann vekk fra betongdekket og montere 
fuktsikring mot yttervegg. 

Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes som et 
pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

 Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 100 000. - og 300.000.-
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Takstmannens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Oppdraget gjelder
Verdi takst av dette gårdsbruket

Egne forutsetninger
Oppdraget er utført på grunnlag av NTFs retningslinjer og gjeldende konsesjonslov. Landbruksdepartementet har i forskjellige
rundskriv gitt generelle retningslinjer som verdisetting av konsesjonspliktige eiendommer skal bygge på. Det er ikke
meningen at retningslinjene skal følges slavisk, men det åpnes for takstmannens skjønn.

Eier skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes
opp.

Verdivurderingen er avholdt etter beste skjønn og overbevisning. Verdivurderingen er utført i henhold til gjeldende instruks.
Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt eiendommen slik god skikk tilsier.

Takstmann legger til grunn at alle bygninger og bruken er godkjent av rette instanser og i henhold til gjeldende forskrifter .
Kommunens arkiv er ikke gjennomgått og taksten verdsetter og beskriver bygg slik de fremstår på befaringsdagen .

Takstmannen presiserer at det er kommunen evt. fylkesmannen etter klage som avgjør høyeste tillate pris .

Forutsetninger arealberegning
Verdisetting av Landbrukseiendommer er basert på konsesjonsloven og gjeldende rundskriv utarbeidet av
landbruksdepartementet. Dette innebærer at boligbebyggelsen på en landbrukseiendom skal verdsettes etter andre
prinsipper enn det som benyttes ved verditaksering av vanlig boligeiendom. For arealmåling av bygninger brukes bruttoareal
(BTA) og grunnflate.  Disse målene brukes ved salg og alle andre typer oppdrag.

Verdisetting
En landbrukseiendom beliggende på en liten høyde ca 10 km utenfor Kløfta og  Jessheim sentrum i et typisk
landbruksområde .
Gården har et relativt nytt og moderne våningshus og en eldre litt typisk kårbolig , hvor kårboligen leies ut   .
Solrik eiendom med  fin utsikt .
Øvrige bygninger , driftsbygninger , lager , garasje , vognskjul av varirende alder og kvalitet , men alle bygg fungerer i dag .
Eiendommens totale mål er på ca 640,5  dekar , hvor ca 182,1 dekar er opplyst å være fulldyrket jord .
Dyrket mark leies ut for kr 56 000 pr år .
Markedsverdi: Kr. 11 700 000

ÅRNES, 01.12.2020

Gunnar Halvorsen
Telefon: 934 03 577

132



Matrikkel: Gnr 72: Bnr 2 Takst AS
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Befarings- og eiendomsopplysninger
Rapportdata
Kunde: Lars erik Wethal
Takstmann: Gunnar Halvorsen
Befaring/tilstede: Befaringsdato: 24.11.2020.

 - Lars Erik Wethal og Gunnar Halvorsen .  Tlf. 934 03 577

Eiendomsopplysninger
Eiend.betegnelse: Landbrukseiendom

Matrikkeldata
Matrikkel: Kommune: 3033 ULLENSAKER Gnr: 72 Bnr: 2

Hjemmelshaver: Lars Erik Wethal
Adresse: Vettalsvegen 327 , 2040   KLØFTA

Kilder/vedlegg
Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Gårdskart fra NIBIO 16.11.2020 Fremvist 1
Grunnbokutskrift 26.11.2020 Innhentet
Forsikringsbevis 25.11.2020 Fremvist

Eiendommens arealer
Fulldyrket jord daa 182,1
Skog av middels bonitet daa 446,5
Annet markslag daa 6,4
Bebygd , samf, vann , bre daa 5,5
Sum arealer: daa 640,5

Kommentar
Opplysninger er hentet fra kart fra NIBIO
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Bygninger på eiendommen
Våningshus

Bygningsdata
Byggeår: 2000  Kilde: Eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Bolig

Modernisering (i 2000) Boligen har blitt tilført og fullført i perioden 2000 -2008 iflg
eier.

Verdivurdering
Verdi: Tar utgangspunkt i boligens tilstand , bygge år , modernitet og

anvendelighet , og beliggenhet ifht nærhet til de forskjellige tilbud slik som
skoler , barnehage , offentlige tjenester og kollektiv tilbud , sammenlignet
med tilsvarende boliger med samme forhold . Kr. 4 721 000

Bruksverdivurdering: En stor , moderne og romslig bolig med god plass bygget i perioden fra 2000 og 2008
Utleievurdering: Boplikt og det er ikke mulig å leie ut noe ved dette våningshuset

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

Kjeller 72 boder , innredet rom
1. etasje 161 gang , vaskerom, kjøkken , stuer
2. etasje 80 soverom kontor og bad
Sum bygning: 313

Kommentar areal
Arealene er målt kun som brutto og noe avvik kan forekomme

Konstruksjoner og innvendige forhold - Våningshus
Drenering
Drenering ikke mulig å undersøke , men ingen spesiell fukt merker eller lukt i kjeller , ut ifra det antas det at drenering
fungerer som normalt
Direkte fundamentering
leca i kjellervegger og leca plank som etasjeskille mellom 1-etg og kjeller , fundamentert på fjell iflg eier .

leca i kjellervegger og leca plank som etasjeskille mellom 1-etg og kjeller

Yttervegger
tradisjonelt bindingsverk med stående malt panel

134



Matrikkel: Gnr 72: Bnr 2 Takst AS
Kommune: 3033 ULLENSAKER KOMMUNE Svarverudgrenda 8, 2150 ÅRNES
Adresse: Vettalsvegen 327, 2040  KLØFTA Telefon: 934 03 577

Oppdr. nr: 176 Befaringsdato: 24.11.2020 Side: 5 av 10

tradisjonelt bindingsverk med stående malt panel

Takkonstruksjoner
Synlig rød betongstein , sperretak konstruksjon

Synlig rød betongstein , sperretak konstruksjon

Vinduer
Malte tre karmer

Malte tre karmer

Ytterdører og porter
Store terrasse dører med glass

Store terrasse dører med glass

Utvendige overflater
Malt trepanel

Malt tre panel

Trapper og ramper
åpen trapp mellom 1 og 2-etg

åpen trapp mellom 1 og 2-etg
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Balkonger, terrasser ol.
treplattinger mot sør og noe med takoverbygg

treplattinger mot sør og noe med takoverbygg

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
VVB 300 L i kjeller , begge bolighusene er tilknyttet felles Biovac renseanlegg som er dimensjonert for to husholdninger .

VVB 300 L i kjeller

Utstyr for sanitærinstallasjoner
Flislagt bad

Flislagt bad

Varme, generelt
Varmekabler i gulver, , varmepumpe , balansert ventilasjon

Driftsbygning

Bygningsdata
Byggeår: 1951  Kilde:  iflg eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Lager , garasje mm

Verdivurdering
Verdi: Pga elde og bygge måte ,  så ansees denne bygningen for å ha en mindre

drifts relevans til dagens drift Kr. 1 000 000
Bruksverdivurdering: Del av denne låver er i en normal god tilstand , den andre delen er på en måte utdatert ifht dagnes

drift , låve bru er revet
Utleievurdering: IDen halvparten som er modernisert er det en mulighet for utleie , men eiere bruker denne selv
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Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 267 I utgangspunktet en vanlig låve , men som mange slike eldre låver , ikke så
hensiktsmessig ifht dagens bruk og heller ikke dyrehold , men snau halvparten av
denne låven har støpt gulv og stor takhøyde og forholdsvis moderne

Sum bygning: 267

Kommentar areal
Arealene er målt kun som brutto og noe avvik kan forekomme

Konstruksjoner og innvendige forhold - Driftsbygning
Bygning, generelt
En eldre driftsbygning , låve med diverse omgjøringer , egentlig en mindre  drifts relevans pr i dag  , snaua halvparten er
innredet og med støpt gulv og fremstår som mer moderne

en del er innredet og fremstår som en mer moderne del

Kårbolig

Bygningsdata
Byggeår: 1850  Kilde: eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Bolig , utleie

Tilbygg (i 1977) tilbygg i 1-etg , bad renovert i 2007

Verdivurdering
Verdi: Utleie kr 11 000 pr mnd , brutto utleie , netto utleie blir da ca kr 9 000 x 12

mnd = 108 000 pr år kapitalisert med 4 % = 2 ,7 mil kr hvilket også er
omtrent den tekniske verdien på bygningen i dag Kr. 2 755 000

Bruksverdivurdering: Denne kårboligen er det opprinnelige våningshuset , bygget en gang på 1800-tallet , i laftet tømmer
den gangen , men kledd inne med panel gjennom årenes løp , som er det vanlige, tilbygget i 1-etg i
1977 , nytt yttertak 2012, , fremstår som normalt godt vedlikeholdt
Renovert bad i 2007 ,med bl.a nytt gulv helt fra bunnen av, varmekabler i gulvet, nytt el-opplegg .

Utleievurdering: Er leid ut i dag til et firma som bruker det  for sine ansatt til kr 11 000 kr pr mnd.
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Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 115 Kjøkken , gang  , bad og gang med trapp  , stue .
2. etasje 100 gang med trapp  og  soverom
Kjeller 39 boder
Sum bygning: 254

Kommentar areal
Arealene er målt kun som brutto og noe avvik kan forekomme

Garasje

Bygningsdata
Byggeår: 1938  Kilde: iflg eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: gml grishus , men i dag garasje og  hobbyverksted

Verdivurdering
Verdi: Bruker en mindre sum i fht teknisk verdi Kr. 100 000
Bruksverdivurdering: Opprinnelig et gris hus , som i dag brukes som garasje , boder og hobbyverksted.
Utleievurdering: Kan leies ut , men eiere bruker dette selv

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 75 garasje
2. etasje 75 hobbyverksted og boder
Sum bygning: 150

Kommentar areal
Arealene er målt kun som brutto og noe avvik kan forekomme

Vognskjul

Bygningsdata
Byggeår: 1950  Kilde: iflg eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: redskapshus og lager
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Verdivurdering
Verdi: Nærmest en symbolsk verdi om noen ifht drift og evn ekstern utleie Kr. 50 000
Bruksverdivurdering: Et eldre byggverk i tre og brukes kun som litt lager og et slags lite vognskjul , har liten

bruksbruksverdi i dag
Utleievurdering: Svært liten om noe , bruker derfor en lav verdi ifht tenkt utleie

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 42 Redskapshus , lager
Sum bygning: 42

Kommentar areal
Arealene er målt kun som brutto og noe avvik kan forekomme
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Andre verdikomponenter
Verdikomponenter
Dyrket mark Er opplyst å være 182,1 dekar .

Avkastning for dette arealet er vurdert til 260 kr pr dekar x
182,1 dekar = 47 346 og kapitalisert med 4 % = 1 183 650
Kapitaliseringsrenten 4 % på jord er i henhold til gjeldende
rundskriv M-3/2002 med senere endringer .
Basert på normal netto avkastningsverdi  for dyrket mark

1 183 650

Skog Er opplyst å være på 446,5 dekar produktiv skog , skogen
ligger fordelt i hovedsak på 2 teiger /  områder
Ut ifra opplysninger gitt av eier så har det ikke vært noen
aktivitet i skogen siden 2002 og legger til grunn hogstklasse 4
,vurdert skjønnsmessig ut ifra disse opplysningene skogen til
1800 kr pr dekar   = 803 700  kr

803 700

Havn/beite ikke opplyst om
Jakt og fiske Grunneierlaget betaler et jaktutbytte på kr 4 000 pr år , denne

summen vil da bli kapitalisert med 4 % som gir 100 000 kr
100 000

Gårdstun bebygd areal med låve ,
garasje  osv

Opplyst å være på 5,5  dekar , ikke produktivt  areal er tatt
med under verdivurderingen av våningshus  , kårboligen og
tunet

Andre verdikomponenter Bo verdi tillegg  tillegges våningshuset pga god standard ,
modernitet , størrelse og beliggenhet med kr 1 000 000

1 000 000

Sum andre verdikomponenter: 3 087 350

Sammendrag verdiberegning
Sammendrag verdikomponenter
Bygninger ol: Våningshus Kr. 4 721 000

Driftsbygning Kr. 1 000 000
Kårbolig Kr. 2 755 000
Garasje Kr. 100 000
Vognskjul Kr. 50 000

Andre verdikomponenter: Dyrket mark Kr. 1 183 650
Skog Kr. 803 700
Havn/beite
Jakt og fiske Kr. 100 000
Gårdstun bebygd areal med låve , garasje  osv
Andre verdikomponenter Kr. 1 000 000

Samlet verdi: Kr. 11 713 350
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Råholt

Oppdragsnr.

1206240088

Selger 1 navn

Lars Erik Wethal

Gateadresse

Vettalsvegen 327

Poststed

KLØFTA

Postnr

2040

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2001

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 23

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Landkreditt

Polise/avtalenr. 24206114

Spørsmål for alle typer eiendommer
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Lukt kan forekomme på vaskerommet, fordi vannlåsen i dusjen tørker ut ved lite bruk. Forhindres enkelt ved å
passe på at det er vann i vannlåsen.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Serviceavtale minirenseanlegg med faste intervaller. Utbedring av feil og mangler på dette anlegget har blitt utført
fortløpende.

Arbeid utført av Biovac Environmental Technology AS

Filer

serviceskjema biovac s2.pdf  serviceskjema biovac s1.pdf

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse Fuktmerker på betonggolv ved varmtvannsbereder, pga. tidligere lekkasje fra sikkerhetsventil på bereder.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Sprekk i røykrør i Leca-pipe, kjøkken. Som følge av dette ble pipen rehabilitert med innvendig stålrør, desember
2024.

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Setningsskade/sprekk i grunnmur utvendig bod. Sprekker i 3 stk gulvfliser i kjøkkengang, mot østvendt dør.
Sprekker i betong kjellergulv.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Noen tilfeller av mus i kjelleren. Etter tiltak med ekstra tetting for fire-fem år siden, har vi kun fanget én mus i felle.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Byttet filter og drivreimer på ventilasjonsaggregat selv. Montert varmepumpe, Nordengen AS. Utbedret feil som følge
av el-kontroll, Næss installasjon AS.

Arbeid utført av Nordengen AS, Næss installasjon AS

Filer

samsvarserklæring_romerike_elektro.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja
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12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Kontroll av el-anlegg i juni 2018, utført av Elsikkerhet Norge AS. Feil utbedret av Næss Installasjon samme år.

Filer

kontroll el-anlegg hovedhus 2018.pdf

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Lagt tregulv i deler av kjeller som egeninnsats.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Byttet noen panelbord, vannbord og vindskier som egeninnsats.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Nabovarsel om bygging av mobilmast på naboeiendom (skog).

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

Beskrivelse Mangler ferdigattest.

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

Beskrivelse Øvre Romerike Brann og Redning IKS tilsynsrapport, uten avvik.

Filer

tilsynsrapport_vettalsvegen_327.pdf

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: LEW 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

20
62

40
08

8

143



Tilleggskommentar

Heve/skyvedør mot vest har en skjevhet som gjør at låsepunkt på midtstople ikke fungerer. Låsebeslag på skyvbart felt fungerer som det skal.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Vettalsvegen 327

Offentlig transport

Wethal 8 min
Linje 436 0.7 km

Kløfta stasjon 11 min
Linje R13, R13x 9.8 km

Oslo Gardermoen 20 min

Skoler

Borgen skole (1-7 kl.) 8 min
233 elever, 14 klasser 5.9 km

Algarheim skole (1-7 kl.) 10 min
404 elever, 22 klasser 7.9 km

Skogmo skole (1-7 kl.) 13 min
404 elever, 20 klasser 10.7 km

Vesong ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
359 elever, 15 klasser 10.7 km

Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 14 min
347 elever, 15 klasser 11.6 km

Hvam videregående skole 12 min
300 elever, 14 klasser 10.3 km

Hoppensprett vgs Jessheim 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
44% 6-12 år
16% 13-15 år
8% 16-18 år

Aldersfordeling
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13
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 %

18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Rolstad 162 84

Kommune: Ullensaker 41 565 17 593

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Neskollen Tellusvegen barnehage (1-5 år) 7 min
96 barn 6 km

Neskollen Melkeveien barnehage (1-5 år) 7 min
83 barn 6.1 km

Borgen idrettsbarnehage (1-5 år) 8 min
80 barn 6 km

Dagligvare

Coop Extra Neskollen 8 min
PostNord 6 km

Rema 1000 Neskollen 8 min
Post i butikk 6.2 km

Sport

Borgen kunstgressbane 7 min
Fotball 5.8 km

Nes Arena - Friidrettshall 8 min
Friidrett 6 km

Nes Arena Treningssenter 8 min

Sportica Kløfta 11 min

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 2024
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A
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Adresse Vettalsvegen 327

Postnummer 2040

Sted KLØFTA

Kommunenavn Ullensaker

Gårdsnummer 72

Bruksnummer 2

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 15352671

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-78544

Dato 11.02.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 37 708 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

27 108 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 8 000 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Fyr riktig med ved

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montering tetningslister

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2001
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 280
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 5: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

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

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 12: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 14: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 15: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Adresse Vettalsvegen 325

Postnummer 2040

Sted KLØFTA

Kommunenavn Ullensaker

Gårdsnummer 72

Bruksnummer 2

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 151223958

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-78554

Dato 11.02.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Luft kort og effektivt
- Redusér innetemperaturen

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1870
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 200
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

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

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.
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Tiltak 11: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 16: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 21: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak 23: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 24: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Vettalsvegen 327
2040 KLØFTA

Aktiv Eiendomsmegling
Vibeke Voksøy

402 23 800
vibeke.voksoy@aktiv.no 
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