
Flott gårdseiendom med moderne  
hudehotell i hjertet av Vestfold.  
Utearealer til både hund og hest.  
Usjenert og solrikt!
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Flott gårdseiendom med  
moderne hudehotell i  
hjertet av Vestfold. 

Velkommen til en sjelden mulighet i hjertet av Vestfold. 

Tinghaugveien 632 er en innholdsrik og veldrevet landbrukseiendom  
med en velfungerende næringsdel, etablert som et populært  
hundehotell, og med vakre naturomgivelser og særdeles god  
beliggenhet. Her bor og driver man usjenert, men samtidig sentralt,  
med kort vei til alle Vestfoldbyene og under to timers kjøring fra Oslo.  
Beliggenheten har vært avgjørende for den stabile driften og  
kundegrunnlaget.

Eiendommen ønskes solgt med selskapet for hundepensjonatet. Mer  
info under punkt "diverse" side 28.

Bolighuset har tre gode soverom, store stueareal og flott uteområde  
skjermet fra pensjonatet.
Pensjonatet har pt 35 hunderom samt rikelig med utendørs arealer.  
Det er også utegang for hest og store arealer i låve og garasje.

Velkommen til visning på denne flotte eiendommen!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 15 000 000,-
Omkostn.: Kr 376 350,-
Total ink omk.: Kr 15 376 350,-
Selger: Fredrik Engell Sæthereng
 Renate Engell Sæthereng
 
Salgsobjekt: Landbruk
Eierform: Eiet
Byggeår: 1860
BRA-i/ BRA Total  172/ 1267 kvm
Tomtstr.: 631266.3 m²
Soverom: 3
Antall rom: 5
Gnr./ bnr. Gnr. 594, bnr. 1
Oppdragsnr.: 1312250038

Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /           Daglig leder /           Partner

Mobil 909 82 998
E-post kaia.dahle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tønsberg, Færder og  
Re 
Nedre Langgate 43, 3126 TØNSBERG. TLF. 33  
33 00 77
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 172 m²
BRA ‑ e: 1095 m²
BRA totalt: 1267 m²
TBA: 37 m²

Våningshus 
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 105 m² Entré, Kjøkken, Stue 1, Stue 2, Bad
BRA‑i: 67 m² Gang 1, Gang 2, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, Kott 1, Kott 2, Kott 3,  
Kott 4

TBA fordelt på etasje
1. etasje
34 m² 

2. etasje
3 m² 

Låve
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 100 m² Møkkjeller 

1. etasje
BRA‑e: 380 m² Verksted, lagerrom, resepsjon, behandlingsrom, hundebåser, stall

2. etasje
BRA‑e: 380 m² Kjørebru/  høygulv
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Vognskjul
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 90 m² 

Redskapskjul
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 145 m² 

Ikke målbare arealer
Beregning av arealene følger av «Norsk Standard 3940:2023, Areal‑ og  
volum‑beregninger av bygninger».
Måleverdige arealer skal ha minimum fri høyde på 190 cm og bredde på minimum 60  
cm, i tillegg skal arealet ha gangbart gulv og være
tilgjengelig via dør, trapp, luke, permanent eller nedfellbar stige.

‑ Gulvareal på kott i 2. etasje er ikke medtatt i BRA da takkonstruksjon har utforming  
med skråtak som gjør at arealet ikke er måleverdig.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde er målt i hver etasje, målt takhøyde kan avvike mellom rom i etasjen.
Takhøyde 1. etasje: Målt til 226 cm
Takhøyde 2. etasje: Målt til 227 cm

Byggetegninger
Da det ikke foreligger byggemeldte tegninger er det ikke gjort noen vurdering fra  
takstmann sin side omkring lovlig bruk av bygg på eiendommen.
For eldre bygg som er oppført før det ble etablert registrering/  systemer rundt  
byggesaksbehandling i kommunene er det for mange bygg ikke registrert tegninger av  
bygget.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
631266.3 m²

Tomtebeskrivelse
Jordbruksareal: 
‑ Fulldyrka jord: 114,5 dekar 
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Utmark/  annet:
‑ Produktiv skog: 494, dekar 
‑ Annet markslag: 11 dekar
‑ Bebygd, samf. vann, bro: 11,8 dekar

Jordbruksarealet ligger omkranset rundt gårdstunet. Arealet er svakt hellende med  
arrondering for maskinell drift.

Avlingspotensiale dagens produksjon:
Dyrket areal er bortleid og benyttes til gras og kornproduksjon. Forpaktningsavtale på  
10 år ble inngått i 2024.

Vanning: 
Eiendommen har ikke vanningsmulighet.

Floghavre/   hønsehirse:
Det er ikke kjent forekomst av floghavre på eiendommen.
Det er ikke kjent forekomst av hønsehirse på eiendommen.

Jordkvalitet:
Dyrket areal er i følge NIBIO fordelt med hovedsakelig jord med svært god jordkvalitet  
og ett mindre areal med god jordkvalitet
Se vedlagt landbrukstakst for kart over områdene. 

Skogarealet ligger i to teiger som omkranser dyrket areal, og en liten teig øst for  
gårdstunet Arealet har arrondering som er egnet for maskinell sluttavvirkning.

Skogsbilveier:
Skogteigene har tilkomst over eget areal.

Skogkultur:
Det er gjennomført sluttavvirkning i 2024, dette arealet er planlagt plantet i 2025. 

Skogfond:
Innestående saldo på skogfondkonto er kr 211 555,‑

Eiendommens areal inngår i felles areal for jakt på elg/   småvilt, som administreres av  
Grunneierlag.
Rådyrjakt.

For nærmere beskrivelse se vedlagt landbrukstakst utført av Ole Harald Hoel datert  
3.4.2025.
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Garasje tilhørende gnr/  bnr 594/  5 står delvis over eiendomsgrensen, men benyttes kun  
av eier av 594/  5.

Beliggenhet
Tinghaugveien 632 har en naturskjønn og landlig beliggenhet på Ramnes i Tønsberg  
kommune, omgitt av vakre kulturlandskap, skogholt og åkerområder som gir en  
fredelig og avskjermet atmosfære. Her bor du i grønne omgivelser med flott utsikt over  
nærliggende jordbruksområder – et perfekt sted for deg som ønsker en rolig tilværelse  
med nærhet til naturen, men likevel innen rimelig avstand til by og servicetilbud.

Eiendommen ligger i et område med lite gjennomgangstrafikk, noe som gir trygge og  
barnevennlige omgivelser. Det er kort vei til flotte tur‑ og sykkelstier, skogsområder og  
badeplasser, noe som gjør området ideelt for den aktive familien eller naturelskeren. I  
nærområdet finner du også lokal skole og barnehage, samt idrettsanlegg og  
fritidstilbud.

Dagligvarebutikker og servicetilbud finner du i Våle og Revetal, som begge ligger en  
kort kjøretur unna. Revetal sentrum (ca. 10–12 min med bil) tilbyr et godt utvalg av  
butikker, caféer, helsetjenester, bank, bibliotek og øvrige servicetilbud, samt  
videregående skole og gode kollektivforbindelser til Tønsberg, Horten og resten av  
regionen.

For pendlere er det ca. 25 minutter med bil til Tønsberg sentrum, og det er god  
tilgjengelighet til E18 for videre reise mot Oslo eller Sørlandet. Området gir med andre  
ord en god kombinasjon av landlig ro og praktisk nærhet til både småbyliv og større  
sentra.

Tinghaugveien 632 er et ideelt utgangspunkt for deg som søker en hverdag tett på  
naturen, med god plass rundt deg og mulighet for et liv i rolige, landlige omgivelser –  
men uten å gi avkall på tilgjengelighet og bekvemmelighet.

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

Bebyggelsen
Området består av eneboliger og landbrukseiendommer. 

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
Høyjord barnehage (3‑5 år) ca. 5.2 km
Fon barnehage (1‑5 år) ca. 7.3 km
Brår barnehage (1‑5 år) ca. 7.8 km

Skoler
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Ramnes skole (1‑7 kl.) ca. 8.4 km
Røråstoppen skole (1‑7 kl.) ca. 9.5 km
Kirkevoll skole (1‑7 kl.) ca. 11.6 km
Revetal ungdomsskole (8‑10 kl.) ca. 8.8 km
Re videregående skole ca. 9.2 km
Holmestrand videregående skole ca. 20.7 km

Minibuss til barne‑ og ungdomsskole stopper rett ved eiendommen. 

Skolekrets
Ramnes barneskole og Revetal ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Sjue (Linje 124) ca. 3.9 km
Tog: Skoppum stasjon ca. 21.2 km
Fly: Sandefjord lufthavn Torp 31 min med bil 
Fly: Oslo Gardermoen 1 t 42 min med bil 

Bygningssakkyndig
Ole Harald Hoel

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Våningshus ‑ Byggeår: 1840:
UTVENDIG 
TAKTEKKING.
Taktekking er utført med glasert takstein. Taktekkingen er besiktiget fra bakkeplan da  
det ikke er tilgang til taket som ivaretar HMS krav til sikring ved arbeider i høyden.  
Taktekkingen er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere fra bakkeplan.  
Undertak, lekter og sløyfer er vurdert ut fra alder. Gjennomføringer i taket er ikke  
undersøkt da besiktigelsen er gjort fra bakkeplan.

BESLAG, TAKRENNER OG NEDLØP.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er besiktiget fra bakkeplan da det ikke er tilgang  
til taket som ivaretar HMS krav til sikring ved
arbeider i høyden. Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er vurdert ut fra alder og det  
som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Pipebeslag og takhatter er ikke undersøkt da besiktigelsen er gjort fra bakkeplan.  
Takrenner og nedløp er utført i metall.

VEGGKONSTRUKSJON.
Yttervegger oppført i laftet tømmer og bindingsverk. Utvendig kledd med trepanel.  
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Konstruksjonen er lukket, oppbygging, isolering og tilstand innvendig i konstruksjonen  
er derfor ikke vurdert. Kun synlige overflater utvendig og innvendig er vurdert. 

TAKKONSTRUKSJON/   LOFT
Skråtak utført som trekonstruksjon med sperrer /   takstoler. Utvendig inspeksjon utført  
fra bakkenivå. Innvendig inspeksjon fra luke, innebygd del av takkonstruksjon er ikke  
tilgjengelig for inspeksjon. Loft er delvis kaldt loft, delvis innebygd takkonstruksjon.  
Tilstandsgrad er satt ut fra det som var visuelt tilgjengelig på befaringsdagen.

VINDUER.
Vinduer i tre med 2 lag isolerglass. Produksjonsår isolerglass 1974, 2010  
Overflatebehandling: Malt utvendig, malt/   lakkert innvendig.
Vinduer er undersøkt utvendig fra bakkeplan og innvendig fra rom i boligen.  
Funksjonstest av vinduer er gjort på enkelte tilfeldig valgte vinduer.

INNGANGSDØR.
Platedør med glassfelt. Overflatebehandling: Malt utvendig, malt innvendig. 

BALKONGDØR /   VERANDADØR.
Utadslående tredør med tett brystning og glassfelt. Glass er 2 lag isolerglass.  
Overflatebehandling: Malt utvendig og innvendig.

TERRASSE.
Terrasse utført i mur og trekonstruksjon. Fundamentert direkte på grunn, fliser på gulv.  
Overbygg på deler av terrasse. Tilgang fra stue.
Terrasse er sør/   vest vendt. Terrassens areal er ca 34 m2, arealet er medtatt i  
arealmålingen under TBA.

BALKONG.
Balkong utført i trekonstruksjon. Enkelt fundamentert med søyler/   punktfundament.  
Tilgang fra soverom. Balkongen er øst vendt.
Rekkverk har høyde 85 cm. Balkongens areal er ca 3 m2, arealet er medtatt i  
arealmålingen under TBA.

UTVENDIG TRAPP INNGANG.
Enkel trapp utført i murkonstruksjon. Enkel fundamentering direkte på bakken. 

INNVENDIG 
OVERFLATER:
Gulv: Laminat, fliser, gulvbelegg, teppe Vegg: Malt trepanel, malt tynnpanel, malte  
plater Himling: Malt trepanel, himlingsplater.

ETASJESKILLE/   GULV 1. ETASJE
Utført med trebjelkelag. Målt høydeavvik på 8 mm innenfor helt rom.
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ETASJESKILLE/   GULV 2. ETASJE
Utført med trebjelkelag. Målt høydeavvik på 12 mm innenfor helt rom.

RADON.
Bygget ligger i et område med registrering «usikker» når det gjelder radonforekomst.  
Det er ikke lagt fram dokumentasjon på utførelse av radonsperre. Det er ikke  
gjennomført radonmåling. 

PIPER.
Plassbygde piper utført med teglstein. Pipe over tak er ikke vurdert da  
tilgangsmulighet ikke ivaretar HMS krav.

ILDSTED.
Lukket vedovn plassert i stuer. Det er ubrennbar plate under ildsted. Avstand mellom  
ildsted og brennbart materiale er innenfor kravet
på 30 cm

KRYPKJELLER.
Krypkjeller uten tilfredsstillende tilgang for inspeksjon. Krypkjeller er kun vurdert fra  
luke.

INNVENDIG TRAPP.
Innvendig trapp mellom etasjer i boenheten. Utført i trekonstruksjon og med tette  
opptrinn.

INNVENDIG DØRER.
Innvendige dører av ulik type og alder. Ingen lyd/   brannkrav. Funksjonstest av dører er  
gjort på enkelte tilfeldig valgte dører.

OPPVARMING.
Det er opplyst av eier at boligen har følgende kilder for 
oppvarming:
Elektriske varmeovner
Varmepumpe.
Varme i gulv på bad.
Ildsted for ved.
Varmekilder er ikke funksjonstestet, og punktet er kun ment for opplysning. Det settes  
derfor ikke tilstandsgrad på punktet.

VÅTROM 
BAD.
Ved vurdering av våtrommet legges det til grunn krav fra daggjeldende Teknisk forskrift  
(TEK17). Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstår ved befaring, uten  
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demontering/   flytting av deksler/   innredning ol. Det er ikke fremvist dokumentasjon på  
utførelse av våtrommet.
Våtrommet har avvik, men fungerer med dagens bruk slik det fremstår på  
befaringstidspunktet. For el. installasjoner på våtrommet er det ikke vurdert om krav til  
installasjoner er ivaretatt, det anbefales å gjennomføre en utvidet EL. kontroll av  
fagmann på alle el. installasjoner på våtrommet. Våtrommet har oppvarming med  
gulvvarme. Vegger er utført med fliser. Himling er utført med himlingsplater
Gulv er utført med fliser. Fallforhold på gulv kan ikke måles nøyaktig da sluk ikke har  
tilstrekkelig tilgang. Ut fra hva som er tilgjengelig for måling/  vurdering er fallforhold på  
gulv ikke tilfredsstillende. Sluk er ikke tilgjengelig for vurdering.
Våtrommet er utstyrt med følgende:
•Badekar med dusj
•Servant med underskap og overskap
•Høyskap
•Vegghengt WC
Våtrommet har elektrisk vifte for avtrekk, tilluft fra ventil i vindu.

KJØKKEN 
KJØKKEN.
Funksjonelt kjøkken med fordeling mellom skap‑ og skuffeseksjoner.
Kjøkkeninnredning er utført med:
•Skrog i skap og skuffeseksjoner i laminert trefiberplater
•Benkeplate i laminert trefiberplate
•Skap og skuffefronter med laminert overflate Kjøkkeninnredning er utstyrt med  
følgende:
•Nedfelt vaskekum.
•Oppvaskmaskin
•Frittstående komfyr
•Kjøleskap
•Kjøkkenventilator montert over komfyr. Ved fuktsøk på overflater i skap og gulv er det  
ikke registrert
måleverdi som indikerer fukt.

TEKNISKE INSTALLASJONER
INNVENDIGE VANNLEDNINGER.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og  
funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av
fagmann på denne type anlegg. Synlige vannledninger i metall. Stoppekran plassert i  
pumpehus.

INNVENDIGE AVLØPSRØR.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og  
funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av
fagmann på denne type anlegg. Synlige avløpsrør i PVC.
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VENTILASJON.
Boligen har naturlig ventilasjon, ventilasjon i oppholdsrom med ventiler i yttervegg,  
ventiler i vinduer, eller ved aktiv lufting med
åpne vinduer. Ventilasjon fra våtrom og kjøkken er beskrevet under egne punkt for  
disse rommene.

VANNFORSYNING FRA BOREHULL.
Boligen har egen vannforsyning fra borehull Pumpe er plassert i borehull, kontrollenhet  
plassert i pumpehus. Trykktank som gir jevnt vanntrykk inn på boligens anlegg  
plassert i pumpehus. Installasjoner for vannbehandling er plassert i pumpehus.  
Opplyst av eier at vannkvalitet er kontrollert og godkjent av næringsmiddelmyndighet.

VARMEPUMPE.
Boligen har varmepumpe med installasjonsår 2016. Innedel er plassert i stue.  
Tidspunkt for siste service 2024

VARMTVANNSTANK.
Varmtvannstank med produksjonsår 2023. Størrelse 194 liter. Plassert i skap på  
kjøkken. 

ELEKTRISK ANLEGG.
Elektrisk anlegg utført med hovedsakelig åpent anlegg. Sikringsskap med automat  
sikringer plassert i gang 2. etasje. Måler plassert i inntak på låve. Kursfortegnelse i  
sikringsskap.

BRANNTEKNISKE FORHOLD.
Branntekniske forhold vurderes i forhold til forskriftskrav på tidspunkt for  
byggesøknad, men som minimum beskrevet i Byggeforskrift 1985.
For å oppfylle forskriftskrav må boligen være utstyrt med røykvarsler i hver etasje, og  
slik at alle soverom varsles dersom
røykvarsler utløses. For boliger oppført etter krav i TEK 10/   17 må røykvarslere være  
tilkoblet 230 V strømkilde med batteri som reservestrømkilde. Boligen har tilstrekkelig  
slukkemidler (brannslukkingsapparat/   brannslange). Bygget er tilkoblet felles anlegg  
for deteksjon av brann. Boligen har tilstrekkelig antall røykvarslere som er koblet opp  
mot felles varslingsanlegg for hele bygget. Røykvarslere er ikke funksjonstestet da de  
er koblet til felles varslingsanlegg.

TOMTEFORHOLD 
BYGGEGRUNN.
Byggegrunn er nedgravd konstruksjon som ikke er tilgjengelig for vurdering. Det er ikke  
fremlagt dokumentasjon på utførelse av byggegrunn, og det er heller ikke foretatt  
grunnundersøkelser. På denne bakgrunn settes det ikke tilstandsgrad på byggegrunn. 
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DRENERING OG FUKTSIKRING.
Drenering/   fuktsikring er nedgravde konstruksjoner som ikke er tilgjengelig for  
vurdering. For utvendig drenering/   fuktsikring er det ikke kjent utførelse og alder. På  
denne bakgrunn settes det tilstandsgrad IU (ikke undersøkt).

GRUNNMUR.
Grunnmur utført som gråsteinsmur.

ORSTØTNINGSMUR.
Forstøtningsmur utført med stableblokk. Utvendige og ubeskyttede konstruksjoner  
som forstøtningsmurer vil ha vedvarende slitasje fra vær og vind, med et løpende  
vedlikeholdsbehov.

TERRENGFORHOLD.
Tomta har terrengforhold som er dels skrå og dels flat. Terrengforhold mot bolig skal  
ha en utforming som bidrar til å lede
vann vekk fra grunnmuren. Anbefalt fall på terrenget ut fra grunnmur er 6 cm lavere  
terreng 3 meter ut fra grunnmur.

UTVENDIGE VANN‑ OG AVLØPSLEDNINGER.
Utvendige vann‑ og avløpsledninger er nedgravde installasjoner som ikke er tilgjengelig  
for vurdering. Boligens byggeår tilsier at vann‑ og avløpsledninger har oppbrukt mer  
enn halvparten av sin brukstid. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er  
påvist funksjonssvikt. Tilstandsgrad gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt. Det gjøres likevel oppmerksom på at dette kun er situasjonen på  
befaringstidspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående  
varsel.

AVLØPSANLEGG.
Det er opplyst av eier at avløpsanlegget er minirenseanlegg med alder under 25 år,  
dette tilsier at avløpsanlegget har oppbrukt
mindre enn halvparten av sin brukstid. Det er løpende avtale for service/    
kjemikaliepåfylling av anlegget. Utvendige avløpsanlegg har nedgravde/   lukkede  
installasjoner som ikke er tilgjengelig for vurdering. Vurderingen baseres derfor på  
alder og at det ikke er påvist
funksjonssvikt. Tilstandsgrad 1 gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt. Det gjøres likevel oppmerksom på at dette kun er situasjonen på  
befaringstidspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående  
varsel.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 



Forhold som har fått TG2:
TAKTEKKING.
Taktekking er utført med glasert takstein. Taktekkingen er besiktiget fra bakkeplan da  
det ikke er tilgang til taket som ivaretar HMS krav til sikring ved arbeider i høyden.  
Taktekkingen er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Undertak, lekter og sløyfer er vurdert ut fra alder. Gjennomføringer i taket er ikke  
undersøkt da besiktigelsen er gjort fra bakkeplan.
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/  Loft
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på taktekking med  
underliggende bygningsdeler.
•Gjennomføringer i taket er ikke undersøkt da tilgang til taket ikke ivaretar HMS krav til  
arbeid i høyden.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved  
taktekkingen, men det anbefales jevnlig kontroll fremover for å vurdere tilstand på  
taktekking og underliggende bygningsdeler. Eventuell utskifting av taktekking/    
underliggende bygningsdeler vurderes ut fra hva som avdekkes ved jevnlig kontroll.
•Gjennomføringer i taket er områder med forhøyet risiko for lekkasjer med følgeskader  
på boligens konstruksjoner. Det anbefales ytterligere undersøkelse for å vurdere  
tilstand på gjennomføringer. Eventuelle tiltak ut fra hva som avdekkes ved  
undersøkelse.

BESLAG, TAKRENNER OG NEDLØP.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er besiktiget fra bakkeplan da det ikke er tilgang  
til taket som ivaretar HMS krav til sikring ved arbeider i høyden. Beslag, takrenner,  
nedløp og vindskier er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Pipebeslag og takhatter er ikke undersøkt da besiktigelsen er gjort fra bakkeplan.
Takrenner og nedløp er utført i metall.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er skade/   slitasje på vindskier.
•Beslagsløsninger i tilknytning til gjennomføringer i taket og konstruksjoner for  
bortledning av vann fra takflaten er ikke undersøkt da tilgang til taket ikke ivaretar HMS  
krav til arbeid i høyden.
•Det er ikke tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
•Tak har ikke tilfredsstillende sikring mot nedfall av snø og is.
Konsekvens/  tiltak:
•Skade/   slitasje på vindskier anbefales utbedret. Manglende utbedring kan føre til  
ytterligere skade på vindskier/   tilstøtende konstruksjoner.
•Gjennomføringer i taket og konstruksjoner for bortledning av vann fra takflaten er  
områder med forhøyet risiko for lekkasjer med følgeskader på boligens  
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konstruksjoner. Det anbefales ytterligere undersøkelse for å vurdere tilstand på  
gjennomføringer og konstruksjoner for bortledning av vann fra takflaten.
Eventuelle tiltak ut fra hva som avdekkes ved undersøkelse.
•Det må etableres tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
•Det anbefales å montere snøfangere på taket for sikring mot nedfall av snø og is.

VEGGKONSTRUKSJON.
Yttervegger oppført i laftet tømmer og bindingsverk.
Utvendig kledd med trepanel. Konstruksjonen er lukket, oppbygging, isolering og  
tilstand innvendig i konstruksjonen er derfor ikke vurdert. Kun synlige overflater  
utvendig og innvendig er vurdert.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er skade/   slitasje på utvendig kledning/   belistning.
•Det er påvist noe svertesopp på utvendig kledning/   belistning.
•Det er påvist stedvise råteskader på utvendig kledning.
•Det er liten avstand mellom terreng og veggkledning.
•Det er observert glipper/   åpninger i overganger/   lufting i veggkonstruksjon der mus  
kan komme inn.
•Lufting av utvendig kledning er ikke tilfredsstillende i henhold til dagens anbefalinger,  
men heller ikke dårligere enn normal løsning ved boligens byggeår.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
Det må påregnes vedlikehold/   utbedring/   utskifting av kledning/   belistning med  
slitasje/   skade/   råte. Ved utskifting av kledning/   belistning anbefales det å samtidig  
undersøke tilstand på innebygde deler av veggkonstruksjonen, og gjøre nødvendige  
tiltak i forhold til det som avdekkes.
•For utvendig veggkledning er det anbefalt en minsteavstand på 30 cm mellom terreng  
og treverk. Liten avstand mellom veggkledning og terreng kan redusere levetiden til  
veggkledningen. Det anbefales tiltak for å øke avstand/  beskytte veggkledning mot  
fuktbelastning som følge av liten avstand ned til terreng.
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til åpninger der mus kan komme inn, men  
det anbefales å følge med på tilstand slik at det kan avdekkes på et tidlig tidspunkt  
dersom det registreres mus inne i veggkonstruksjonen/   boligen. Dersom det ønskes å  
gjennomføre tiltak for å stenge for inntrengning av mus må alle glipper/   åpninger med  
størrelse over 6 mm tettes, ved slik utbedring må det påses at ventilering av  
veggkonstruksjon ivaretas. 
•Det anbefales å vurdere tiltak for å bedre lufting av utvendig kledning der dette er  
mulig. Eventuelle tiltak må vurderes opp mot alder/   tilstand på utvendig kledning, og  
kostnad ved utbedring. Dersom utvendig kledning skal skiftes anbefales det å sørge  
for tilfredsstillende lufting. Manglende lufting av utvendig kledning kan forkorte  
levetiden til kledningen og gi skader på innebygde konstruksjoner.

TAKKONSTRUKSJON/   LOFT
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Skråtak utført som trekonstruksjon med sperrer /   takstoler.
Utvendig inspeksjon utført fra bakkenivå. Innvendig inspeksjon fra luke, innebygd del  
av takkonstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Loft er delvis kaldt loft, delvis innebygd takkonstruksjon. Tilstandsgrad er satt ut fra  
det som var visuelt tilgjengelig på befaringsdagen.
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Innebygd del av takkonstruksjon er ikke undersøkt da den ikke er tilgjengelig.
•Takkonstruksjon er kun vurdert fra luke da loft ikke har gangbart gulv.
•Det er ikke tilfredsstillende lufting av takkonstruksjonen.
•Det er påvist aktivitet fra mus.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
For innebygde deler av takkonstruksjonen kan det ikke verifiseres tilstand, det  
anbefales på denne bakgrunn å følge med på takkonstruksjonen og se etter fukt og  
deformasjoner. Da innebygd takkonstruksjon ikke er undersøkt kan det ikke utelukkes  
at denne har avvik som ikke er omtalt i denne rapporten.
•Det er gjort fuktmåling på treverk som er tilgjengelig fra luke, fuktmåling indikerer tørr  
konstruksjon. Det kan ikke verifiseres tilstand på hele loft/   takkonstruksjonen da  
undersøkelsen kun er gjort fra luke. På denne bakgrunn tas det forbehold om at loft/    
takkonstruksjonen kan ha avvik som ikke er registrert ved befaringen. Det anbefales på  
denne bakgrunn å følge med på takkonstruksjonen og se etter fukt, deformasjoner og  
aktivitet fra skadedyr. 
•Det anbefales tiltak for å bedre lufting av takkonstruksjonen. Manglende lufting av  
takkonstruksjonen kan forkorte brukstiden til denne.
•Det anbefales å gjøre tiltak for å bekjempe mus. Aktivitet fra mus kan være en følge  
av manglende tetting mot mus i veggkonstruksjonen. Manglende tiltak vil kunne føre til  
at omfanget av skadedyr øker, med forhøyet risiko for skade på boligen.

VINDUER.
Vinduer i tre med 2 lag isolerglass. Produksjonsår isolerglass 1974, 2010.  
Overflatebehandling: Malt utvendig, malt/   lakkert innvendig.
Vinduer er undersøkt utvendig fra bakkeplan og innvendig fra rom i boligen.  
Funksjonstest av vinduer er gjort på enkelte tilfeldig valgte vinduer.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er stedvis noe skade/   slitasje på vinduer.
•Det er enkelte vinduer/   omramming med liten avstand mellom treverk og vannbord.
•Isolerglass har en forventet levetid på ca 40 år. Dette tilsier at mer enn halvparten av  
forventet brukstid er oppbrukt på vinduenes isolerglass.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke nødvendig med strakstiltak i forhold til vinduenes isolerglass ut fra dagens  
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situasjon, men punktering av glassene kan oppstå som følge av alder.
•Det anbefales tiltak for å sørge for tilstrekkelig avstand mellom vannbord og treverk.  
Liten avstand mellom treverk og vannbord kan medføre redusert levetid på treverk.
•Skade/   slitasje på vinduer anbefales utbedret. Manglende utbedring vil kunne  
redusere levetiden til vinduene. For enkelte vinduer anbefales det å vurdere utskifting.

INNGANGSDØR.
Platedør med glassfelt. Overflatebehandling: Malt utvendig, malt innvendig.

BALKONGDØR /   VERANDADØR.
Utadslående tredør med tett brystning og glassfelt. Glass er 2 lag isolerglass.  
Overflatebehandling: Malt utvendig og innvendig.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er stedvis noe skade/   slitasje på overflater på balkongdør.
•Vrider/   låskasse har skade/   slitasje.
•Isolerglass har en forventet levetid på ca 40 år. Dette tilsier at mer enn halvparten av  
forventet brukstid er oppbrukt på dørenes isolerglass.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til skade/   slitasje på overflater på dører, men  
om kjøper har andre brukskrav eller krav til estetikk kreves det
utbedring eller utskifting.
•Skade/   slitasje på låskasse/   vrider anbefales utbedret. Manglende utbedring kan føre  
til ytterligere skade på dørblad/   karm.
•Det er ikke nødvendig med strakstiltak i forhold til dørenes isolerglass ut fra dagens  
situasjon, men punktering av glassene kan oppstå som følge av alder.

BALKONG.
Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ 2:
Ved vurdering av balkonger der høydeforskjellen mellom terreng og terrassegulv er  
mer enn 50 cm krever Forskrift til avhendingslova at krav til sikkerhet mot fall skal  
vurderes opp mot daggjeldende Teknisk forskrift (TEK17). Balkong utført i  
trekonstruksjon.
Enkelt fundamentert med søyler/   punktfundament. 
Tilgang fra soverom
Balkongen er øst vendt.
Rekkverk har høyde 85 cm.
Balkongens areal er ca 3 m2, arealet er medtatt i arealmålingen under TBA.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er skade/   slitasje på overflater.
•Det er påvist stedvise råteskader på konstruksjonen.
•Tettemembran er ikke tilgjengelig for vurdering, og det er heller ikke fremlagt  
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dokumentasjon på utførelse av denne.
•Rekkverket har ikke tilstrekkelig høyde til å oppfylle kravet i Teknisk forskrift.
Konsekvens/  tiltak
Tiltak:
•Det må påregnes vedlikehold/   utbedring av slitasje/   skade på overflater.
•Det må påregnes vedlikehold og utskifting av de deler som er skadet av råte.
•Tilstand på membran kan ikke vurderes. Det anbefales å følge med på underliggende/    
tilstøtende konstruksjoner for avdekke eventuelle lekkasjer i membran.
•Det anbefales å vurdere risiko og tiltak i forhold til sikring mot fall. Dersom rekkverket  
skal tilfredsstille dagens krav må høyden på rekkverket økes til 100 cm.

UTVENDIG TRAPP INNGANG.
Enkel trapp utført i murkonstruksjon. Enkel fundamentering direkte på bakken.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er skade/   slitasje på overflater.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til skade/   slitasje, men om kjøper har andre  
brukskrav eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting.

Overflater
OVERFLATER:
Gulv: Laminat, fliser, gulvbelegg, teppe. 
Vegg: Malt trepanel, malt tynnpanel, malte plater
Himling: Malt trepanel, himlingsplater
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er stedvis noe skade/   slitasje på overflater.
•Det er noe manglende ferdigstillelse av overflater.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til skade/   slitasje på overflater, men om  
kjøper har andre brukskrav eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting. 
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til ferdigstillelse, men om kjøper har andre  
brukskrav eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting.

ETASJESKILLE/   GULV 1. ETASJE
Utført med trebjelkelag. Målt høydeavvik på 8 mm innenfor helt rom.

ETASJESKILLE/   GULV 2. ETASJE
Utført med trebjelkelag. Målt høydeavvik på 12 mm innenfor helt rom.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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•Det er registrert stedvis knirk i gulv/   etasjeskille.
•Det er høydeforskjell på gulv mellom rom i samme etasje.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til knirk, men om kjøper har andre brukskrav  
eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting. Dette vil ofte være kostbare  
tiltak, det anbefales derfor å vurdere kostnad ved utbedring opp mot nytte av  
utbedring.
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til at det er høydeforskjell mellom rom i  
samme etasje, men om kjøper har andre brukskrav eller krav til estetikk kreves det  
utbedring eller utskifting. Dette vil ofte være kostbare tiltak, det anbefales derfor å  
vurdere kostnad ved utbedring opp mot nytte av utbedring.

RADON.
Bygget ligger i et område med registrering «usikker» når det gjelder radonforekomst.
Det er ikke lagt fram dokumentasjon på utførelse av radonsperre. Det er ikke  
gjennomført radonmåling.
Vurdering av avvik:
• Radonmålinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i  
et område som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med "usikker"  
aktsomhetsgrad
Konsekvens/  tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

PIPER.
Plassbygde piper utført med teglstein. Pipe over tak er ikke vurdert da  
tilgangsmulighet ikke ivaretar HMS krav.

ILDSTED.
Lukket vedovn plassert i stuer. Det er ubrennbar plate under ildsted.
Avstand mellom ildsted og brennbart materiale er innenfor kravet på 30 cm
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Opplyst av eier at det er avvik i følge tilsynsrapport fra kommunal myndighet.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Avvik må rettes og melding om retting sendes tilsynsmyndighet.

KRYPKJELLER.
Krypkjeller uten tilfredsstillende tilgang for inspeksjon. Krypkjeller er kun vurdert fra  
luke.
Krypkjellere er rom som påvirkes i stor grad av luftfuktighet og temperatur gjennom  
året. Undersøkelsen av krypkjeller vil derfor bare være representativt for tilstanden på  
befaringstidspunktet. Det understrekes at krypkjellere er særlig utsatt for fukt der  
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drenering ikke fungerer tilfredsstillende, og/   eller der det ikke er sørget for tilstrekkelig  
ventilasjon og bygningsmessige tiltak for å stoppe fukt fra grunnen inne i krypkjeller.  
Dette har som konsekvens at krypkjellere defineres som risikokonstruksjoner med høy  
skadefrekvens når det gjelder fuktskader. Det anbefales at eier av boligen jevnlig  
inspiserer krypkjeller for å ha tilstrekkelig kunnskap om klima og tilstand i krypkjeller  
slik at uønskede konsekvenser av klima i krypkjeller unngås/   reduseres.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er ikke tilfredsstillende tilgang til krypkjeller, inspeksjon er utført fra luke.
•Det er ikke fuktsperre mot grunnen.
•Det er ikke tilfredsstillende ventilasjon av krypkjelleren.
•Det er gjort fuktmålinger med sondestift som indikerer fukt i treverk i krypkjelleren.
•Det er registrert synlig fukt på overflater.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det anbefales å montere fuktsperre og isolere mot grunnen i hele krypkjellerens  
gulvareal. Dette vil gi mindre fuktbelastning fra grunnen i krypkjeller og være positivt  
for krypkjellerens relative fuktighet (RF) gjennom året.
•Det anbefales tiltak for å bedre ventilasjon av krypkjelleren. Manglende ventilasjon  
kan føre til sopp og råteskader på konstruksjoner.
•Fukt i treverk er en indikasjon på at krypkjeller har høy relativ luftfuktighet. Det  
anbefales å sørge for tilfredsstillende ventilasjon av krypkjelleren. Manglende  
ventilasjon kan føre til sopp og råteskader på konstruksjoner.
•Fukt på overflater er en indikasjon på at krypkjeller har høy relativ luftfuktighet. Det  
anbefales å sørge for tilfredsstillende ventilasjon av krypkjelleren. Manglende  
ventilasjon kan føre til sopp og råteskader på konstruksjoner.

INNVENDIG TRAPP.
Innvendig trapp mellom etasjer i boenheten. Utført i trekonstruksjon og med tette  
opptrinn. Trapp har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i  
forhold til alder. Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke som  
avvik.
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å  
vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav eller krav til  
estetikk.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Rekkverk har høyde lavere enn 90 cm.
•Rekkverk har åpninger som er større enn 10 cm.
•Trappa har manglende håndløper.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det anbefales å vurdere tiltak slik at høyde på rekkverk økes til minst 90 cm. Dersom  
trappa skal tilfredsstille dagens krav til rekkverk må høyden være minst 90 cm.
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•Det anbefales å vurdere tiltak slik at åpninger i rekkverk ikke overstiger 10 cm.  
Dersom trappa skal tilfredsstille dagens krav må åpninger i rekkverk ikke overstige 10  
cm.
•Det anbefales å montere håndløper på begge sider av trappeløpet. Dersom trappa  
skal tilfredsstille dagens krav må den være utstyrt med håndløper på begge sider av  
trappeløpet.

INNVENDIG DØRER.
Innvendige dører av ulik type og alder. Ingen lyd/   brannkrav. Funksjonstest av dører er  
gjort på enkelte tilfeldig valgte dører.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er stedvis noe skade/   slitasje på overflater.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til skade/   slitasje på overflater, men om  
kjøper har andre brukskrav eller krav til estetikk kreves det utbedring eller utskifting.

1. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling. Vegger er utført med fliser. Himling er utført med  
himlingsplater
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er vindu i våtsone.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Vindu er eksponert for direkte fuktpåvirkning, dette øker risikoen for vanninntrengning  
i tilstøtende konstruksjon, og kan forkorte brukstiden til vindu/   tilstøtende  
konstruksjon. Det anbefales å vurdere tiltak for å beskytte vindu/   tilstøtende  
konstruksjon mot fuktpåvirkning.

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv
Gulv er utført med fliser.
Fallforhold på gulv kan ikke måles nøyaktig da sluk ikke har tilstrekkelig tilgang.
Ut fra hva som er tilgjengelig for måling/  vurdering er fallforhold på gulv ikke  
tilfredsstillende.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sluk har en plassering som gjør at det ikke er mulig å kontrollere fallforhold helt inn  
mot sluk. Ut fra de målinger som er mulig å gjennomføre er det påvist at gulv ikke har  
tilfredsstillende fallforhold.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
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•Med dagens bruk fungerer våtrommet med fallforhold som ikke er tilfredsstillende.  
Ikke tilfredsstillende fallforhold kan som eksempel gi seg utslag i vannansamlinger på  
gulv og vann som ikke renner/   renner sakte til sluk. Ved lekkasje fra installasjon i  
rommet vil det være stor sannsynlighet for at lekkasjevann kan trenge inn i tilstøtende  
konstruksjoner. Har kjøper andre brukskrav og/   eller preferanser kan det være  
nødvendig med tiltak i forhold til dette. Det anbefales kjøper å vurdere eventuelle  
konsekvenser sin bruk av våtrommet vil kunne medføre.

INNVENDIGE VANNLEDNINGER.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og  
funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av fagmann på denne type anlegg.  
Synlige vannledninger i metall. Stoppekran plassert i pumpehus.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Boligens byggeår tilsier at innvendige vannledninger har oppbrukt mer enn halvparten  
av sin brukstid. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved  
innvendige vannledninger, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og  
funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel. På denne bakgrunn anbefales det  
å følge med på tilstand til røropplegget.

INNVENDIGE AVLØPSRØR.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og  
funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av fagmann på denne type anlegg.  
Synlige avløpsrør i PVC.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Boligens byggeår tilsier at innvendige avløpsledninger har oppbrukt mer enn  
halvparten av sin brukstid. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt. 
•Det er ikke påvist stakemulighet på anlegget.
•Det er ikke påvist lufting over tak av anlegget.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved  
innvendige avløpsledninger, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og  
funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel. På denne bakgrunn anbefales det  
å følge med på tilstand til røropplegget.
•Det anbefales å vurdere muligheten for å etablere stakemulighet på anlegget.
•Det anbefales å etablere lufting over tak av anlegget.
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VENTILASJON.
Boligen har naturlig ventilasjon, ventilasjon i oppholdsrom med ventiler i yttervegg,  
ventiler i vinduer, eller ved aktiv lufting med åpne vinduer. Ventilasjon fra våtrom og  
kjøkken er beskrevet under egne punkt for disse rommene.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er ikke tilfredsstillende ventilasjon i ett eller flere oppholdsrom.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Ventiler for friskluft anbefales montert i alle rom som ikke har vegg/   vindusventil. Det  
anbefales også å vurdere ventiler med innebygd varmegjenvinner.

VARMEPUMPE.
Boligen har varmepumpe med installasjonsår 2016. Innedel er plassert i stue.  
Tidspunkt for siste service 2024
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Varmepumpens alder tilsier at mer enn halvparten av brukstiden er oppbrukt.  
Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt, men ut fra  
alder kan det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående  
varsel. Det anbefales vedlikehold i henhold til produsentens anbefalinger.

VARMTVANNSTANK.
Varmtvannstank med produksjonsår 2023. Størrelse 194 liter. Plassert i skap på  
kjøkken.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Varmtvannstanken er tilkoblet elektrisitet med støpsel.
•Lekkasje fra varmtvannstanken føres ikke til avløp og det er heller ikke montert  
vannstoppeventil.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•For å oppfylle dagens krav til elektrisk tilkobling for varmtvannstank kreves det  
elektrisk tilkobling med bryter. Det er ikke pålagt å oppgradere elektrisk tilkobling på  
varmtvannstanker som er montert før 2010,, men det kan ved tilsyn av det elektriske  
anlegget komme krav om elektrisk tilkobling med bryter. 
•Det anbefales å etablere avløp, eller montere vannstoppeventil i tilknytning til  
varmtvannstanken. Manglende utbedring vil kunne føre til vannskade på boligen.

GRUNNMUR
Grunnmur og fundamenter
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Grunnmur utført som gråsteinsmur.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er påvist skade på grunnmuren.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det må påregnes vedlikehold/   utbedring av grunnmur. Manglende utbedring/    
vedlikehold vil kunne føre til ytterligere skade på grunnmuren.

UTVENDIGE VANN‑ OG AVLØPSLEDNINGER.
Utvendige vann‑ og avløpsledninger er nedgravde installasjoner som ikke er tilgjengelig  
for vurdering.
Boligens byggeår tilsier at vann‑ og avløpsledninger har oppbrukt mer enn halvparten  
av sin brukstid. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt. Tilstandsgrad gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist  
funksjonssvikt.
Det gjøres likevel oppmerksom på at dette kun er situasjonen på befaringstidspunktet  
og at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Utvendige vann‑ og avløpsledninger er nedgravde konstruksjoner som ikke er  
tilgjengelig for vurdering. Boligens byggeår tilsier at vann‑ og avløpsledninger har  
oppbrukt mer enn halvparten av sin brukstid. Vurderingen baseres derfor på alder og at  
det ikke er påvist funksjonssvikt.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det er ikke behov for strakstiltak siden utvendige vann‑ og avløpsledninger fungerer  
med dagens bruk, men det kan ikke sies noe sikkert om tilstand. Det kan derfor ikke  
utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.

Forhold som har fått TG3:
1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt. Sluk er ikke tilgjengelig for vurdering.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
•Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse og materialer for våtrommets  
tettesjikt. Våtrommets tettesjikt er innebygd og er derfor ikke mulig å vurdere uten  
dokumentasjon.
•Ut fra alder på våtrommet er mer enn halvparten av forventet brukstid oppnådd på  
membran/   tettesjikt.
•Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse av gjennomføringer i våtrommets  
tettesjikt. Gjennomføringene er innebygd/   tildekket og er derfor ikke mulig å vurdere  
uten dokumentasjon.
•Det kan ikke påvises lekkasjesikring av vegghengt WC, og det er heller ikke framlagt  
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dokumentasjon på bruk av veggkassett med lekkasjepose.
•Det er ikke tilfredsstillende tilgang til sluk for renhold og inspeksjon.
Konsekvens/  tiltak
• Tiltak:
•Det kan ikke verifiseres om våtrommet har fungerende tettesjikt. Ikke fungerende  
tettesjikt på våtrom kan føre til skjult skade på tilstøtende/   innebygde bygningsdeler  
som kan være vanskelig å avdekke på et tidlig tidspunkt. Dersom det skal kunne  
verifiseres utførelse av tettesjikt på våtrommet må dokumentasjon i form av bilder/    
sjekklister/   kontrollerklæring for utførelse og samsvar for benyttede materialer  
framlegges. Dersom dette ikke kan fremskaffes anbefales det å følge med på tilstand  
til våtrommet og tilstøtende bygningsdeler/   rom.
•Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til membran/   tettesjikt, men ut fra alder kan  
det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.
•Det anbefales å gjøre tiltak for å sikre varsling dersom det skulle oppstå vannlekkasje  
fra sisterne på vegghengt WC. Lekkasje fra sisterne kan føre til vannlekkasje inn i  
tilstøtende konstruksjoner til våtrommet.
•Det anbefales å gjøre tiltak for å gi tilfredsstillende tilgang til sluk for renhold og  
inspeksjon. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ Feieluke for nærme brennbart matereale.
‑ Sprekk i grunnmur, gammelt hus skjeve gulv
‑ Mus, avtale med Pelias
‑ Innlagt Inntak strøm ny hovedsikringsskap. Oppgradert inntak strøm fra 63Ah til 120  
Ah
‑ Re Elektroinstallasjon med varmesøkende kamera. Tilssyn Lede 2024
‑ Ladeboks i låve.

Innhold
Våningshus
1. etasje: Entré, Kjøkken, Stue 1, Stue 2, Bad
2. etasje: Gang 1, Gang 2, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, Kott 1, Kott 2, Kott 3, Kott  
4.

På eiendommen har man også Låve, 2 stk dukkehus, hundehotell, redskapsskjul,  
pumpehus og vognskjul. 

Standard
Tinghaugveien 632 – Allsidig og veldrevet gårdseiendom med hundehotell og  
naturskjønn beliggenhet
Velkommen til en sjelden mulighet i hjertet av Vestfold. Tinghaugveien 632 er en  
innholdsrik og veldrevet landbrukseiendom med en velfungerende næringsdel, etablert  
som et populært hundehotell, og med vakre naturomgivelser og særdeles god  
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beliggenhet. Her bor og driver man usjenert, men samtidig sentralt, med kort vei til alle  
Vestfoldbyene og under to timers kjøring fra Oslo. Beliggenheten har vært avgjørende  
for den stabile driften og kundegrunnlaget.

Eiendommen ligger høyt og fritt med sol hele dagen, og fra hovedboligen har man  
utsyn over både inngjerdede beiter og hundegårder. Tunet gir en lun og god atmosfære  
og har rikelig med parkering for både privat bruk, ansatte og kunder.

Boligen
Hovedhuset på eiendommen er opprinnelig oppført rundt 1860 og har siden  
gjennomgått flere påbygginger og moderniseringer. Boligen fremstår i dag som en  
romslig, sjarmerende og innholdsrik enebolig med praktiske og tidsriktige løsninger.

Ved inngangspartiet møtes man av en lys og romslig entré med skyvedørsgarderobe.  
Videre fordeler boligen seg med to store stuer på hver sin side av gangen – en lun og  
innbydende tv‑stue med nyere rentbrennende peisovn, og en enda større finstue med  
god plass til både salong og spisestue. Rommene er gjennomgående pene, med godt  
lysinnslipp og en stilren innredning. Fra tv‑stuen er det utgang til en overbygget  
terrasse med nydelig ettermiddagssol – her er det montert et jacuzzi som kan  
medfølge etter nærmere avtale.

Kjøkkenet er romslig og har rikelig med skap‑ og benkeplass. Her er det plass til  
spisebord ved vinduet med utsikt mot jorder og skog. I et stort skap er både  
vaskemaskin og varmtvannsbereder praktisk plassert.

Badet ligger i tilknytning til kjøkkenet og er pent innredet med fliser, vegghengt toalett,  
boblekar med dusj og god skapplass. Varmekabler i gulvet gir ekstra komfort. 
I hovedetasjen finnes også varmepumpe og skipsgulv i den største stuen. Her får man  
gjennomlys fra begge sider av boligen og rikelig med møbleringsmuligheter i det store  
arealet.

Boligens andre etasje byr på en hyggelig loftsstue med utsikt over omkringliggende  
jorder – perfekt som hjemmekontor eller lekestue. Her finner man tre soverom, alle  
med god størrelse. Hovedsoverommet er nylig oppusset og har et flott walk‑in‑closet.  
Ett av soverommene har utgang til balkong og tilgang til en stor bod, mens det tredje  
soverommet også har god plass. Fra gangen er det en praktisk bod i kneveggen.

Dette er en bolig med solid karakter, god standard og mange bruksområder – ideell for  
en familie som ønsker å drive dyrehold på den tilpassede gården og som vil flytte rett  
inn og bo!

Hovedhundehus
I 2013 ble det oppført en moderne og godt tilpasset driftsbygning for hundehotellet.  
Her er det totalt 27 innendørs hunderom fordelt over to etasjer, med 17 store rom i  
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første etasje og 10 til småhunder i andre etasje. Bygget inneholder også vaskerom i  
hovedetasjen, med hundebadekar, servant og opplegg for vaskemaskin. 
I 2.etg er det praktisk innredet med vaskeområde og lagring av fórutstyr.
Det er installert både aircondition og videoovervåkning i bygget.

Videre inn i andre etasje er det innredet et oppholdsrom med tekjøkken, bad og stue.  
Dette er ikke byggemeldt og kan ikke regnes som varig oppholdsrom. 
Utenfor bygget er det flere utebur og et større inngjerdet uteområde for hundene.

Låve med nærings‑ og lagringsarealer
Låven har blitt tilpasset driften med ytterligere 8 hunderom, resepsjonsområde og eget  
behandlingsrom. Resepsjon og driftssone er funksjonelt utformet. Det er god takhøyde  
og plass for traktor, redskap og oppbevaring av fôr og utstyr. Låven er utstyrt med  
varmepumpe og videoovervåkning, og det er innlagt strøm og vann. I tillegg finnes en  
stor garasje med plass til flere biler og elbillader, samt en eldre garasje som fungerer  
godt som lager.

Uteområder og tilrettelegging for dyrehold
Eiendommen er gjennomtenkt tilrettelagt for dyrehold. Det finnes ca. 8 mål inngjerdet  
beite for hest og evt geit, 15 mål til bruk for hester og hunder, og hele 11 mål  
hundeområde med 1,60 meter høyt gjerde. I tillegg er ca. 50 mål jorde inngjerdet. Det  
er også etablert utegang for hest. Alle arealene ligger godt tilgjengelig fra tunet og er  
enkle å bruke i drift.

Jakt, jord og skog
Total eiendom er på 631,3 dekar, hvorav 114,2 dekar er fulldyrka jord (utleid på  
tiårsavtale fra 2024), 494,3 dekar er produktiv skog, og resten fordeler seg på  
bebyggelse og annet markslag. Skogen gir jaktmuligheter, med tilgang på elg, hjort,  
rådyr og hare. Jaktrettigheter følger eiendommen. Skogfond på kr 211.000 medfølger.

Teknisk standard og infrastruktur
Eiendommen har strøm og vann til alle bygninger, og alt av elektrisk anlegg er lagt i  
bakken. Fiber er levert av Alt i box (Viken). Kingspan renseanlegg er installert og er  
anlegg beregnet for to boliger. Borrevann med nytt kalkvannsanlegg ble etablert i 2024.  
Eltilsyn og elektriker har godkjent anlegget, og det foreligger godkjenning fra  
Mattilsynet for hundehotellet med meldeplikt ved oppstart for ny eier. 

Drift og økonomi
Hundehotellet er en veletablert virksomhet med faste kunder og høy etterspørsel. Det  
er fullbooket i juli hvert år allerede før påske, og det foreligger ordrereserve på over én  
million kroner pr april 2025. Driften opprettholdes av én ansatt i full stilling og én  
deltidsansatt, med ekstra hjelp i sommersesongen. Gården er ikke registrert med  
landbruksregnskap. Selger forbeholder seg retten til å beholde firmanavnet (AS).
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Oppsummering
Tinghaugveien 632 er en eiendom som kombinerer vakker bolig, moderne  
næringsbygg, godt tilrettelagt dyrehold og solide jakt‑ og naturressurser. Her er det  
mulig å videreføre og utvikle en allerede etablert virksomhet – eller forme  
eiendommen etter egne behov og ambisjoner.

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.

TV/ Internett/ Bredbånd
Fiber fra Altibox (Viken)

Parkering
Parkering i garasje og på egen eiendom.

Forsikringsselskap
Landkreditt

Polisenummer
4444213

Radonmåling
Norges geologiske undersøkelser sin kartløsning «Kart på nett» ligger eiendommen i et  
område med «usikker» aktsomhetsgrad år det gjelder radon.

Diverse
AKSJESELSKAP SOM MEDFØLGER
Firmanavn: Engell Hundesenter AS
Org.nr: 924 426 926
Formål: Drift av hundekennel og andre produkter/  tjenester som naturlig hører sammen  
med dette, herunder å delta i andre selskap med lignende virksomhet, og kjøp og salg  
av aksjer eller på annen måte gjøre seg interessert i andre foretak.
Eierskap: Selger eier 100 % av aksjene.
Verditakst for selskapet og regnskap kan oversendes ved henvendelse til megler.
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Forbehold:
Salget av eiendommen forutsetter at kjøper også overtar samtlige aksjer i Engell  
Hundesenter AS, herunder selskapets eiendeler, rettigheter og forpliktelser. Det inngås  
separat aksjekjøpsavtale mellom partene. 
Kjøper oppfordres til å gjennomføre egen due diligence før avtaleinngåelse.

Verdien av selskapet er vurdert til 1,847 millioner. Dersom akseptert bud overstiger den  
samlede verdien av eiendommen satt i Landbrukstakst og verdien for selskapet, vil  
kjøper betale merverdien for selskapet og søknad om konsesjon vil være på grunnlag  
av verdien i landbrukstaksten. Alle skattemessige konsekvenser påligger partene i  
handelen og det anbefales å konferere med regnskapsfører for å avklare dette. Sibbern  
Rådgiving AS kjenner eiendommen og selskapet og kan kontaktes. Informasjon på  
sibbern.as
Selskapsoverdragelsen gjøres ikke av eiendomsmegler, men ekstern oppdragsgiver.

Kjøpet av aksjeselskapet skjer “som det er” med unntak av eventuelle garantier avtalt i  
aksjekjøpsavtalen.
Megler bistår ikke med juridisk gjennomgang av selskapet – kjøper anbefales å  
benytte egen rådgiver.

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

Energi
Oppvarming
Det er opplyst av eier at boligen har følgende kilder for oppvarming:
‑Elektriske varmeovner
‑Varmepumpe.
‑Varme i gulv på bad.
‑Ildsted for ved.

Det ble utført feiing den 22/  8‑2022. 

Det ble utført tilsyn på fyringsanlegget den 5/  5‑2022, det var avvik: 
avvik: 1. Skorstein er ikke oppført i tråd med forskrift/  oppstillingsvikår. Jf. Forskrift om  
brannforebygging § 6.
Beskrivelse avvik:
Loft.
Teglskorstein har for liten avstand til brennbart materiale. Teglskorstein skal ha en  

29Tinghaugveien 632



avstand på minst 23 cm fra
røykløpets innvendige kant til brennbart materiale.

Andre forhold:
Det må sørges for at det er tilstrekkelig og hensiktsmessig brannslukningsutstyr i  
boligen som alle beboerne kan betjene.
Kravet er enten 6 kg pulverapparat, 9 liter skumapparat eventuelt 6 liter med  
slukkeeffekt minst 21A eller husbrannslange
tilkoblet vann som rekker alle ytterpunktene i boligen. Brannslukkeutstyr skal jevnlig  
kontrolleres og vedlikeholdes. I
henhold til forskrift om brannforebygging § 7

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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 15 000 000

Kommunale avgifter
Kr 8 687

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter miljøbegbyr spredt avløp, tømmegebyr  
minirenseanlegg, tilsyn og feiegebyr uten mva., standard renovasjon , tillegg volum  
restavfall. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som  
følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift. 
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Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen er bestemt  
redusert til 15% men tidspunkt er ikke fastsatt.
Prognosen er basert på fjorårets gebyrer og avvik kan derfor forekomme.

Formuesverdi primær
Kr 325 128

Formuesverdi primær år
2023

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 594, bruksnummer 1 i Tønsberg kommune.

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

3905/  594/  1:
12.11.1936 ‑ Dokumentnr: 901262 ‑ Elektriske kraftlinjer
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.12.1949 ‑ Dokumentnr: 2411 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om senking/  lukking av grøft/  bekk 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.07.1989 ‑ Dokumentnr: 4769 ‑ Erklæring/  avtale
VEDTAK AV DET OFFENTLIGES VILKÅR FOR STATSTILSKUDD I FOR‑ 
BINDELSE MED SENKING/  LUKKING AV GRØFT/  BEKK 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.09.1991 ‑ Dokumentnr: 4218 ‑ Jordskifte
Grensegang. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Dokumentnr: 900538 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ BESTÅENDE EIENDOM 
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25.05.1971 ‑ Dokumentnr: 2038 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
Bnr. 2 

27.11.1971 ‑ Dokumentnr: 4999 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3905 Gnr:594 Bnr:4 

27.11.1971 ‑ Dokumentnr: 5000 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3905 Gnr:594 Bnr:5 

03.06.2002 ‑ Dokumentnr: 2931 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3905 Gnr:594 Bnr:6 

28.03.2003 ‑ Dokumentnr: 1546 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 944465 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0716 Gnr:294 Bnr:1 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 584152 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3803 Gnr:594 Bnr:1 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 12.09.2013 vedr. ferdigattest på driftsbygning.
Tegninger for driftsbygning viser ikke innredet 2.etg.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest, brukstillatelse eller byggeår for boligen er ikke i arkivet til Tønsberg  
kommune . Det foreligger tegninger for skifte av vinduer 1978 og tegninger for garasje  
1997. 

Eier sendte inn henvendelse til kommunen for lovlighetsavklaring for enebolig og av  
svarbrev datert 28.05.25 konkluderer med at eneboligen er lovlig brukt med varig  
oppholdsrom i begge etasjer. For å se svarbrevet i sin helhet, kontakt megler.
Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt  
dagens bygninger og planløsning (herunder formål/  bruk) er godkjent eller er i samsvar  
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak.

Det foreligger ikke tegninger for låve i kommunens arkiv.
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Ovennevnte medfører at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller  
ikke. En konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan også innkreve  
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar og risiko for  
nevnte forhold.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har privat vannforsyning fra brønn.
Eiendommen har privat avløpsanlegg med Biovac minirenseanlegg. Septiktank på  
eiendommen.
Tilkomst til eiendommen fra Tinghaugveien.

Det er ikke registrert grunnforrirensing 

Regulerings- og arealplaner
KOMMUNEPLAN/  KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/  kommunedelplanen er avsatt til : 
‑ Bevaring naturmiljø Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035 (3.4.2024) 
‑ LNFR for spredt boligbebyggelse ‑ Nåværende Kommuneplanens arealdel 2023 ‑  
2035 (3.4.2024)
‑ LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet  
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag ‑ Nåværende,  
Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035 (3.4.2024) 
‑ Ras‑ og skredfare Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035 (3.4.2024) 
‑ Samlevei ‑ Nåværende Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035 (3.4.2024)

Det eksisterer ikke per nå planer eller planleggingsarbeid som vil berøre eiendommen i  
følge Tønsberg kommune. 

Verneklasse/ SEFRAK
Det gjøres oppmerksom på at er SEFRAK‑registrert. SEFRAK‑registeret er et  
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Bygget kan  
ha vernestatus, men i mange tilfeller er de kun ført i registeret på grunn av alder.  
Kommunen har ikke opplyst om at bygget har noen vernestatus, men det kan likevel  
foreligge spesielle restriksjoner i forhold til om‑/ påbygging og generell utnyttelse av  
eiendommen.
Tilknyttet bygning 163536307
45. Objektnavn FRAMHUS, SVINSHOLT, RAMNES
48. Lokalt navn FRAMHUS
23. Etasjetall 1.5 ‑ Hus i 1 1/ 2 etasje
24. Hovedmål, lengde 1450
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24. Hovedmål, bredde 830
25. Skorsteiner, antall 2
12. Opprinnelig funksjon 111 ‑ Bolighus for eier/ bruker
13. Nåværende funksjon 111 ‑ Bolighus for eier/ bruker
14. Opprinnelig sosialt miljø 25 ‑ Bonde
15. Forhold til andre hus AF ‑ Del av anlegg (gruppe), frittstående
16. Fysisk miljø 32 ‑ Gardsanlegg med vanlig landbruksfunksjon
17. Konstruksjon underbygning 13 ‑ Grunnmur. Naturstein med bindemiddel, pusset,  
kalket e.l.
18. Utnyttelse kjeller/ underbygning 14 ‑ Tregolv mindre enn ca. 50 cm over grunnen
19. Utnyttelse yttervegg 15 ‑ Lafteverk
19. Utnyttelse yttervegg 17 ‑ Bindingsverk
19. Utnyttelse yttervegg, merknad BIND. VERK I 2. ETG.
20. Fasadekledning 35 ‑ Vertikalt over‑og underliggerpanel, med eller uten  
kantskjæring
20. Fasadekledning, merknad M/ KANTSKJÆRING.
21. Takform 11 ‑ Vanlig saltak
21. Takform, merknad M/ ARK MOT ØST OG VEST.
22. Taktekkingsmaterialer 42 ‑ Krum tegl takstein, glassert
28. Tidfesting/ byggeår 182 ‑ 1825‑1849
28. Tidfesting/ byggeår, merknad CA. 1840 IFLG. EIER SVERRE H. SVINSHOLT.
29. Tilbygging/ ombygging 192 ‑ 1925‑1949
29. Tilbygging/ ombygging 194 ‑ 1975‑1999
29. Tilbygging/ ombygging, merknad EIER, SVERRE H. SVINSHOLT SIER AT HUSET BLE  
RESTAURERT I 1925 OG HAN SELV TOTAL RESTAURERTE HUSET I 1980.
Felt registrert dato 13.11.1990
Felt registrert dato, merknad RAMNES 13/ 11‑90 KÅRE KIRKEVOLD
38. Eldre fotografier/ tegninger, merknad EIER, SVERRE H. SVINSHOLT, HAR FOTOER.  
RAMNES BYGDEBOK, NORSKE GARDSBRUK.
2. Fotohenvisninger Filmnr: 4 Bildenr fra: 1 Bildenr til: 6

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Kjøper har risikoen og er ansvarlig for videresalg dersom konsesjon nektes med  
grunnlag i konsesjonslovens § 9 første ledd nr. 1‑4 eller § 9 andre til fjerde ledd  
(forhold som ligger på kjøpers hånd: Det gjøres oppmerksom på at ervervet av  
eiendommen er konsesjonspliktig. Kjøper er ansvarlig for å utarbeide og sende inn  
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konsesjonssøknad snarest mulig etter budaksept dog senest omgående etter  
signering av kjøpekontrakt. Kjøper dekker konsesjonsgebyr. I det tilfelle konsesjon ikke  
gis på bakgrunn av for høy kjøpesum, kan selger kreve at avtalen likevel skal gjelde,  
men til den høyeste pris landbruksmyndighetene kan godkjenne. Kjøper har  
konsesjonsrisikoen dersom konsesjon nektes med grunnlag i konsesjonsloven § 9  
første ledd nr. 1‑4 eller § 9 andre til fjerde ledd. I slike tilfeller skal selger holdes  
skadesløs og eiendommen må overtas av kjøper på avtalte vilkår senest innen 2  
måneder etter første avslag på konsesjonssøknaden. Endring eller konkret fastsettelse  
av overtagelsesdato, ut over det som er nevnt over, skjer etter avtale mellom partene  
og skal skriftlig bekreftes overfor meglerforetaket.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen da det ikke oppfyller kravet til eiertid. 

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 §  
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3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
15 000 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
375 000 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
376 350 (Omkostninger totalt)
392 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
395 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
15 376 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
15 392 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
15 395 050 (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 376 350

Betalingsbetingelser
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. 
Overdragelse av aksjeselskapet gjøres opp med ekstern rådgiver.  
Eiendomsmeglerforetaket påtar seg ikke ansvar for denne transaksjonen, men stiller  
med opplysninger til partene som er relevant for overdragelsen.
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning. 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 4 900/ 5 100/ 5 800 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.

Ansvarlig megler
Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner
kaia.dahle@aktiv.no
Tlf: 909 82 998

Ansvarlig megler bistås av
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Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner
kaia.dahle@aktiv.no
Tlf: 909 82 998

Oppdragstaker
Tønsberg og Re Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 922237867
Nedre Langgate 43, 3126 TØNSBERG

Salgsoppgavedato
22.07.2025
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Kjøkkenet er romslig og har rikelig med  
skap‑ og benkeplass. Her er det plass til  

spisebord ved vinduet med utsikt mot jorder  
og skog. I et stort skap er både vaskemaskin  

og varmtvannsbereder praktisk plassert.
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Total eiendom er på 631,3 dekar, hvorav  
114,2 dekar er fulldyrka jord (utleid på  

tiårsavtale fra 2024), 494,3 dekar er  
produktiv skog, og resten fordeler seg på  

bebyggelse og annet markslag.
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Tilstandsrapport

TØNSBERG kommuneTinghaugveien 632, 3175 RAMNES

gnr. 594, bnr. 1

Befaringsdato: 04.03.2025 Rapportdato: 03.04.2025 Oppdragsnr.: 21265-1459

Ole Harald HoelSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstcon ASAutorisert foretak:

RE8398Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 172 m² BRA-i: 172 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Våningshus

69



Takstcon AS
Takstcon AS er en sammenslutning av selvstendige taks琀昀oretak/ taks琀椀ngeniører med bred fagkompetanse og lang erfaring
innenfor bygg-, anlegg-, og eiendomssektoren.
Vi har siden innføringen av ny Forskri昀琀 琀椀l “avhendigslova” i 2022 levert 昀氀ere tusen 琀椀lstandsrapporter i forbindelse med
boligomsetning i hele Østlandsområdet.

Takstcon er bransjeledende innenfor sine fag, og har et spesielt fokus på faglig oppdatering og e琀琀erutdanning for å sikre
tryggere boligomsetning for både selger og kjøper av bolig.

For y琀琀erligere informasjon om bedri昀琀en, se h琀琀ps://www.takstcon.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oleharald@takstcon.no

Ole Harald Hoel

Rapportansvarlig

905 62 364

Oppdragsnr.:  21265-1459 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 2 av 40
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Våningshus - Byggeår: 1840

UTVENDIG Gå 琀椀l side

TAKTEKKING.
Taktekking er u琀昀ørt med glasert takstein.
Taktekkingen er besik琀椀get fra bakkeplan da det ikke er 琀椀lgang 琀椀l 
taket som ivaretar HMS krav 琀椀l sikring ved arbeider i høyden.
Taktekkingen er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere 
fra bakkeplan.
Undertak, lekter og sløyfer er vurdert ut fra alder.
Gjennomføringer i taket er ikke undersøkt da besik琀椀gelsen er gjort 
fra bakkeplan.

BESLAG, TAKRENNER OG NEDLØP.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er besik琀椀get fra bakkeplan 
da det ikke er 琀椀lgang 琀椀l taket som ivaretar HMS krav 琀椀l sikring ved 
arbeider i høyden.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er vurdert ut fra alder og det 
som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Pipebeslag og takha琀琀er er ikke undersøkt da besik琀椀gelsen er gjort 
fra bakkeplan.
Takrenner og nedløp er u琀昀ørt i metall.

VEGGKONSTRUKSJON.
Y琀琀ervegger oppført i la昀琀et tømmer og bindingsverk.
Utvendig kledd med trepanel.
Konstruksjonen er lukket, oppbygging, isolering og 琀椀lstand 
innvendig i konstruksjonen er derfor ikke vurdert. Kun synlige 
over昀氀ater utvendig og innvendig er vurdert.

TAKKONSTRUKSJON/ LOFT
Skråtak u琀昀ørt som trekonstruksjon med sperrer / takstoler.
Utvendig inspeksjon u琀昀ørt fra bakkenivå.
Innvendig inspeksjon fra luke, innebygd del av takkonstruksjon er 
ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Lo昀琀 er delvis kaldt lo昀琀, delvis innebygd takkonstruksjon. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra det som var visuelt 琀椀lgjengelig på 
befaringsdagen.

VINDUER.
Vinduer i tre med 2 lag isolerglass.
Produksjonsår isolerglass 1974, 2010
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig, malt/ lakkert innvendig.
Vinduer er undersøkt utvendig fra bakkeplan og innvendig fra rom i 
boligen. 
Funksjonstest av vinduer er gjort på enkelte 琀椀lfeldig valgte vinduer.

INNGANGSDØR.
Platedør med glassfelt.
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig, malt innvendig.

BALKONGDØR / VERANDADØR.
Utadslående tredør med te琀琀 brystning og glassfelt.
Glass er 2 lag isolerglass.
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig og innvendig.
 
TERRASSE.

Terrasse u琀昀ørt i mur og trekonstruksjon.
Fundamentert direkte på grunn, 昀氀iser på gulv.
Overbygg på deler av terrasse.
Tilgang fra stue.
Terrasse er sør/ vest vendt.
Terrassens areal er ca 34 m2, arealet er medta琀琀 i arealmålingen 
under TBA.

BALKONG.
Balkong u琀昀ørt i trekonstruksjon.
Enkelt fundamentert med søyler/ punk琀昀undament.
Tilgang fra soverom
Balkongen er øst vendt.
Rekkverk har høyde 85 cm.
Balkongens areal er ca 3 m2, arealet er medta琀琀 i arealmålingen 
under TBA.

UTVENDIG TRAPP INNGANG.
Enkel trapp u琀昀ørt i murkonstruksjon.
Enkel fundamentering direkte på bakken.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

OVERFLATER:
Gulv: Laminat, 昀氀iser, gulvbelegg, teppe
Vegg: Malt trepanel, malt tynnpanel, malte plater
Himling: Malt trepanel, himlingsplater

ETASJESKILLE/ GULV 1. ETASJE
U琀昀ørt med trebjelkelag.
Målt høydeavvik på 8 mm innenfor helt rom.
 
ETASJESKILLE/ GULV 2. ETASJE
U琀昀ørt med trebjelkelag.
Målt høydeavvik på 12 mm innenfor helt rom.

RADON.
Bygget ligger i et område med registrering «usikker» når det gjelder 
radonforekomst.
Det er ikke lagt fram dokumentasjon på u琀昀ørelse av radonsperre.
Det er ikke gjennomført radonmåling.

PIPER.
Plassbygde piper u琀昀ørt med teglstein.
Pipe over tak er ikke vurdert da 琀椀lgangsmulighet ikke ivaretar HMS 
krav.

ILDSTED.
Lukket vedovn plassert i stuer.
Det er ubrennbar plate under ildsted.
Avstand mellom ildsted og brennbart materiale er innenfor kravet 
på 30 cm
 
KRYPKJELLER.
Krypkjeller uten 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀lgang for inspeksjon.
Krypkjeller er kun vurdert fra luke.

INNVENDIG TRAPP.
Innvendig trapp mellom etasjer i boenheten.

Beskrivelse av eiendommen
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U琀昀ørt i trekonstruksjon og med te琀琀e opptrinn.

INNVENDIG DØRER.
Innvendige dører av ulik type og alder.
Ingen lyd/ brannkrav.
Funksjonstest av dører er gjort på enkelte 琀椀lfeldig valgte dører.

OPPVARMING.
Det er opplyst av eier at boligen har følgende kilder for 
oppvarming:
Elektriske varmeovner
Varmepumpe.
Varme i gulv på bad.
Ildsted for ved.
Varmekilder er ikke funksjonstestet, og punktet er kun ment for 
opplysning. 
Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad på punktet.

VÅTROM Gå 琀椀l side

BAD.
Ved vurdering av våtrommet legges det 琀椀l grunn krav fra 
daggjeldende Teknisk forskri昀琀 (TEK17).
Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstår ved befaring, uten 
demontering/ 昀氀y琀紀ng av deksler/ innredning ol.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse av våtrommet.
Våtrommet har avvik, men fungerer med dagens bruk slik det 
fremstår på befarings琀椀dspunktet.
For el. installasjoner på våtrommet er det ikke vurdert om krav 琀椀l 
installasjoner er ivareta琀琀, det anbefales å gjennomføre en utvidet 
EL. kontroll av fagmann på alle el. installasjoner på våtrommet.
Våtrommet har oppvarming med gulvvarme.

Vegger er u琀昀ørt med 昀氀iser.
Himling er u琀昀ørt med himlingsplater
Gulv er u琀昀ørt med 昀氀iser.
Fallforhold på gulv kan ikke måles nøyak琀椀g da sluk ikke har 
琀椀lstrekkelig 琀椀lgang. 
Ut fra hva som er 琀椀lgjengelig for måling/vurdering er fallforhold på 
gulv ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for vurdering.
Våtrommet er utstyrt med følgende:
•Badekar med dusj 
•Servant med underskap og overskap 
•Høyskap 
•Vegghengt WC
Våtrommet har elektrisk vi昀琀e for avtrekk, 琀椀llu昀琀 fra ven琀椀l i vindu.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

KJØKKEN.
Funksjonelt kjøkken med fordeling mellom skap- og 
sku昀昀eseksjoner. 
Kjøkkeninnredning er u琀昀ørt med:
•Skrog i skap og sku昀昀eseksjoner i laminert tre昀椀berplater
•Benkeplate i laminert tre昀椀berplate
•Skap og sku昀昀efronter med laminert over昀氀ate 
Kjøkkeninnredning er utstyrt med følgende: 
•Nedfelt vaskekum.
•Oppvaskmaskin
•Fri琀琀stående komfyr

•Kjøleskap 
•Kjøkkenven琀椀lator montert over komfyr
Ved fuktsøk på over昀氀ater i skap og gulv er det ikke registrert 
måleverdi som indikerer fukt. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

INNVENDIGE VANNLEDNINGER.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets 
tekniske og funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av 
fagmann på denne type anlegg.
Synlige vannledninger i metall.
Stoppekran plassert i pumpehus.

INNVENDIGE AVLØPSRØR.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets 
tekniske og funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av 
fagmann på denne type anlegg.
Synlige avløpsrør i PVC.

VENTILASJON.
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon, ven琀椀lasjon i oppholdsrom med 
ven琀椀ler i y琀琀ervegg, ven琀椀ler i vinduer, eller ved ak琀椀v lu昀琀ing med 
åpne vinduer.
Ven琀椀lasjon fra våtrom og kjøkken er beskrevet under egne punkt 
for disse rommene.

VANNFORSYNING FRA BOREHULL.
Boligen har egen vannforsyning fra borehull 
Pumpe er plassert i borehull, kontrollenhet plassert i pumpehus.
Trykktank som gir jevnt vanntrykk inn på boligens anlegg plassert i 
pumpehus.
Installasjoner for vannbehandling er plassert i pumpehus.
Opplyst av eier at vannkvalitet er kontrollert og godkjent av 
næringsmiddelmyndighet.

VARMEPUMPE.
Boligen har varmepumpe med installasjonsår 2016
Innedel er plassert i stue 
Tidspunkt for siste service 2024

VARMTVANNSTANK.
Varmtvannstank med produksjonsår 2023
Størrelse 194 liter 
Plassert i skap på kjøkken.

ELEKTRISK ANLEGG.
Elektrisk anlegg u琀昀ørt med hovedsakelig åpent anlegg.
Sikringsskap med automat sikringer plassert i gang 2. etasje.
Måler plassert i inntak på låve.
Kursfortegnelse i sikringsskap.

BRANNTEKNISKE FORHOLD.
Branntekniske forhold vurderes i forhold 琀椀l forskri昀琀skrav på 
琀椀dspunkt for byggesøknad, men som minimum beskrevet i 
Byggeforskri昀琀 1985.
For å oppfylle forskri昀琀skrav må boligen være utstyrt med 
røykvarsler i hver etasje, og slik at alle soverom varsles dersom 
røykvarsler utløses.

Beskrivelse av eiendommen
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For boliger oppført e琀琀er krav i TEK 10/ 17 må røykvarslere være 
琀椀lkoblet 230 V strømkilde med ba琀琀eri som reservestrømkilde.
Boligen har 琀椀lstrekkelig slukkemidler (brannslukkingsapparat/ 
brannslange).
Bygget er 琀椀lkoblet felles anlegg for deteksjon av brann.
Boligen har 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere som er koblet opp mot 
felles varslingsanlegg for hele bygget.
Røykvarslere er ikke funksjonstestet da de er koblet 琀椀l felles 
varslingsanlegg.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

BYGGEGRUNN.
Byggegrunn er nedgravd konstruksjon som ikke er 琀椀lgjengelig for 
vurdering.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørelse av byggegrunn, og 
det er heller ikke foreta琀琀 grunnundersøkelser.
På denne bakgrunn se琀琀es det ikke 琀椀lstandsgrad på byggegrunn.

DRENERING OG FUKTSIKRING.
Drenering/ fuktsikring er nedgravde konstruksjoner som ikke er 
琀椀lgjengelig for vurdering.
For utvendig drenering/ fuktsikring er det ikke kjent u琀昀ørelse og 
alder.
På denne bakgrunn se琀琀es det 琀椀lstandsgrad IU (ikke undersøkt).

GRUNNMUR.
Grunnmur u琀昀ørt som gråsteinsmur.

FORSTØTNINGSMUR.
Forstøtningsmur u琀昀ørt med stableblokk.
Utvendige og ubesky琀琀ede konstruksjoner som forstøtningsmurer 
vil ha vedvarende slitasje fra vær og vind, med et løpende 
vedlikeholdsbehov. 

TERRENGFORHOLD.
Tomta har terrengforhold som er dels skrå og dels 昀氀at.
Terrengforhold mot bolig skal ha en u琀昀orming som bidrar 琀椀l å lede 
vann vekk fra grunnmuren.
Anbefalt fall på terrenget ut fra grunnmur er 6 cm lavere terreng 3 
meter ut fra grunnmur.

UTVENDIGE VANN- OG AVLØPSLEDNINGER.
Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgravde installasjoner 
som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering. 
Boligens byggeår 琀椀lsier at vann- og avløpsledninger har oppbrukt 
mer enn halvparten av sin bruks琀椀d. Vurderingen baseres derfor på 
alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.
Tilstandsgrad gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist 
funksjonssvikt.
Det gjøres likevel oppmerksom på at de琀琀e kun er situasjonen på 
befarings琀椀dspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå 
uten forutgående varsel.

AVLØPSANLEGG.
Det er opplyst av eier at avløpsanlegget er minirenseanlegg med 
alder under 25 år, de琀琀e 琀椀lsier at avløpsanlegget har oppbrukt 
mindre enn halvparten av sin bruks琀椀d.
Det er løpende avtale for service/ kjemikaliepåfylling av anlegget.
Utvendige avløpsanlegg har nedgravde/ lukkede installasjoner som 

Arealer Gå 琀椀l side

ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering. 
Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist 
funksjonssvikt.
Tilstandsgrad 1 gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist 
funksjonssvikt.
Det gjøres likevel oppmerksom på at de琀琀e kun er situasjonen på 
befarings琀椀dspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå 
uten forutgående varsel.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Våningshus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

TAKTEKKING.
Taktekking er u琀昀ørt med glasert takstein.
Taktekkingen er besik琀椀get fra bakkeplan da det ikke er 琀椀lgang 琀椀l taket som ivaretar HMS krav 琀椀l sikring ved arbeider i høyden.
Taktekkingen er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Undertak, lekter og sløyfer er vurdert ut fra alder.
Gjennomføringer i taket er ikke undersøkt da besik琀椀gelsen er gjort fra bakkeplan.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt på taktekking med underliggende bygningsdeler.
•Gjennomføringer i taket er ikke undersøkt da 琀椀lgang 琀椀l taket ikke ivaretar HMS krav 琀椀l arbeid i høyden.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved taktekkingen, men det anbefales jevnlig kontroll fremover for å vurdere 
琀椀lstand på taktekking og underliggende bygningsdeler. Eventuell utski昀琀ing av taktekking/ underliggende bygningsdeler vurderes ut fra hva som avdekkes 
ved jevnlig kontroll.
•Gjennomføringer i taket er områder med forhøyet risiko for lekkasjer med følgeskader på boligens konstruksjoner. Det anbefales y琀琀erligere undersøkelse 
for å vurdere 琀椀lstand på gjennomføringer. Eventuelle 琀椀ltak ut fra hva som avdekkes ved undersøkelse.
 

Taktekking Taktekking.

Nedløp og beslag

BESLAG, TAKRENNER OG NEDLØP.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er besik琀椀get fra bakkeplan da det ikke er 琀椀lgang 琀椀l taket som ivaretar HMS krav 琀椀l sikring ved arbeider i høyden.
Beslag, takrenner, nedløp og vindskier er vurdert ut fra alder og det som er mulig å vurdere fra bakkeplan.
Pipebeslag og takha琀琀er er ikke undersøkt da besik琀椀gelsen er gjort fra bakkeplan.

VÅNINGSHUS
Kommentar
Byggeår er opplyst av eier.

Byggeår
1840

Standard
Boligen fremstår med normal standard og planløsning, og vil være 琀椀lfredss琀椀llende for de 昀氀este når det gjelder fasiliteter og bostandard.
Vedlikehold
Bygget fremstår noe alderspreget, men vedlikeholdt, løpende vedlikehold må påregnes.
Tilbygg / modernisering
1940 Tilbygg Tilbygg

2004 Modernisering Noe innvendig modernisering i perioden 2004-2006
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Takrenner og nedløp er u琀昀ørt i metall.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er skade/ slitasje på vindskier.
•Beslagsløsninger i 琀椀lknytning 琀椀l gjennomføringer i taket og konstruksjoner for bortledning av vann fra tak昀氀aten er ikke undersøkt da 琀椀lgang 琀椀l taket ikke 
ivaretar HMS krav 琀椀l arbeid i høyden.
•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier.
•Tak har ikke 琀椀lfredss琀椀llende sikring mot nedfall av snø og is.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Skade/ slitasje på vindskier anbefales utbedret. Manglende utbedring kan føre 琀椀l y琀琀erligere skade på vindskier/ 琀椀lstøtende konstruksjoner.
•Gjennomføringer i taket og konstruksjoner for bortledning av vann fra tak昀氀aten er områder med forhøyet risiko for lekkasjer med følgeskader på boligens 
konstruksjoner. Det anbefales y琀琀erligere undersøkelse for å vurdere 琀椀lstand på gjennomføringer og konstruksjoner for bortledning av vann fra tak昀氀aten. 
Eventuelle 琀椀ltak ut fra hva som avdekkes ved undersøkelse.
•Det må etableres 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier.
•Det anbefales å montere snøfangere på taket for sikring mot nedfall av snø og is.
 

Skade/ slitasje på vindski.

Veggkonstruksjon

VEGGKONSTRUKSJON.
Y琀琀ervegger oppført i la昀琀et tømmer og bindingsverk.
Utvendig kledd med trepanel.
Konstruksjonen er lukket, oppbygging, isolering og 琀椀lstand innvendig i konstruksjonen er derfor ikke vurdert. Kun synlige over昀氀ater utvendig og innvendig 
er vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er skade/ slitasje på utvendig kledning/ belistning.
•Det er påvist noe svertesopp på utvendig kledning/ belistning.
•Det er påvist stedvise råteskader på utvendig kledning.
•Det er liten avstand mellom terreng og veggkledning.
•Det er observert glipper/ åpninger i overganger/ lu昀琀ing i veggkonstruksjon der mus kan komme inn.
•Lu昀琀ing av utvendig kledning er ikke 琀椀lfredss琀椀llende i henhold 琀椀l dagens anbefalinger, men heller ikke dårligere enn normal løsning ved boligens byggeår.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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•Det må påregnes vedlikehold/ utbedring/ utski昀琀ing av kledning/ belistning med slitasje/ skade/ råte. Ved utski昀琀ing av kledning/ belistning anbefales det 
å sam琀椀dig undersøke 琀椀lstand på innebygde deler av veggkonstruksjonen, og gjøre nødvendige 琀椀ltak i forhold 琀椀l det som avdekkes.
•For utvendig veggkledning er det anbefalt en minsteavstand på 30 cm mellom terreng og treverk. Liten avstand mellom veggkledning og terreng kan 
redusere leve琀椀den 琀椀l veggkledningen. Det anbefales 琀椀ltak for å øke avstand/besky琀琀e veggkledning mot fuktbelastning som følge av liten avstand ned 琀椀l 
terreng.
•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l åpninger der mus kan komme inn, men det anbefales å følge med på 琀椀lstand slik at det kan avdekkes på et 
琀椀dlig 琀椀dspunkt dersom det registreres mus inne i veggkonstruksjonen/ boligen. Dersom det ønskes å gjennomføre 琀椀ltak for å stenge for inntrengning av 
mus må alle glipper/ åpninger med størrelse over 6 mm te琀琀es, ved slik utbedring må det påses at ven琀椀lering av veggkonstruksjon ivaretas.
•Det anbefales å vurdere 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av utvendig kledning der de琀琀e er mulig. Eventuelle 琀椀ltak må vurderes opp mot alder/ 琀椀lstand på 
utvendig kledning, og kostnad ved utbedring. Dersom utvendig  kledning skal ski昀琀es anbefales det å sørge for 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing. Manglende lu昀琀ing 
av utvendig kledning kan forkorte leve琀椀den 琀椀l kledningen og gi skader på innebygde konstruksjoner.
 

Råteskade på y琀琀ervegg. Liten avstand mellom terreng og kledning.

Svertesopp.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

TAKKONSTRUKSJON/ LOFT
Skråtak u琀昀ørt som trekonstruksjon med sperrer / takstoler.
Utvendig inspeksjon u琀昀ørt fra bakkenivå.
Innvendig inspeksjon fra luke, innebygd del av takkonstruksjon er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Lo昀琀 er delvis kaldt lo昀琀, delvis innebygd takkonstruksjon. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra det som var visuelt 琀椀lgjengelig på befaringsdagen.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Innebygd del av takkonstruksjon er ikke undersøkt da den ikke er 琀椀lgjengelig. 
•Takkonstruksjon er kun vurdert fra luke da lo昀琀 ikke har gangbart gulv.
•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av takkonstruksjonen.
•Det er påvist ak琀椀vitet fra mus.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tinghaugveien 632, 3175 RAMNES
Gnr 594 - Bnr 1
3905 TØNSBERG

Takstcon AS

2816 GJØVIK
Ringvegen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21265-1459 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 12 av 40

80



•For innebygde deler av takkonstruksjonen kan det ikke veri昀椀seres 琀椀lstand, det anbefales på denne bakgrunn å følge med på takkonstruksjonen og se 
e琀琀er fukt og deformasjoner. Da innebygd takkonstruksjon ikke er undersøkt kan det ikke utelukkes at denne har avvik som ikke er omtalt i denne 
rapporten.
•Det er gjort fuktmåling på treverk som er 琀椀lgjengelig fra luke, fuktmåling indikerer tørr konstruksjon. Det kan ikke veri昀椀seres 琀椀lstand på hele lo昀琀/ 
takkonstruksjonen da undersøkelsen kun er gjort fra luke. På denne bakgrunn tas det forbehold om at lo昀琀/ takkonstruksjonen kan ha avvik som ikke er 
registrert ved befaringen. Det anbefales på denne bakgrunn å følge med på takkonstruksjonen og se e琀琀er fukt, deformasjoner og ak琀椀vitet fra skadedyr.
•Det anbefales 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av takkonstruksjonen. Manglende lu昀琀ing av takkonstruksjonen kan forkorte bruks琀椀den 琀椀l denne.
•Det anbefales å gjøre 琀椀ltak for å bekjempe mus. Ak琀椀vitet fra mus kan være en følge av manglende te琀紀ng mot mus i veggkonstruksjonen. Manglende 
琀椀ltak vil kunne føre 琀椀l at omfanget av skadedyr øker, med forhøyet risiko for skade på boligen.
 

Ekskrementer fra mus Ved fuktmåling av trekonstruksjon er det registrert måleverdier som ligger
i normalområde for tørt treverk.

Vinduer

VINDUER.
Vinduer i tre med 2 lag isolerglass.
Produksjonsår isolerglass 1974, 2010
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig, malt/ lakkert innvendig.
Vinduer er undersøkt utvendig fra bakkeplan og innvendig fra rom i boligen. 
Funksjonstest av vinduer er gjort på enkelte 琀椀lfeldig valgte vinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er stedvis noe skade/ slitasje på vinduer.
•Det er enkelte vinduer/ omramming med liten avstand mellom treverk og vannbord.
•Isolerglass har en forventet leve琀椀d på ca 40 år. De琀琀e 琀椀lsier at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt på vinduenes isolerglass.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke nødvendig med straks琀椀ltak i forhold 琀椀l vinduenes isolerglass ut fra dagens situasjon, men punktering av glassene kan oppstå som følge av 
alder.
•Det anbefales 琀椀ltak for å sørge for 琀椀lstrekkelig avstand mellom vannbord og treverk. Liten avstand mellom treverk og vannbord kan medføre redusert 
leve琀椀d på treverk.
•Skade/ slitasje på vinduer anbefales utbedret. Manglende utbedring vil kunne redusere leve琀椀den 琀椀l vinduene. For enkelte vinduer anbefales det å 
vurdere utski昀琀ing.
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Manglende avstand mellom treverk og vannbre琀琀. Skade/ slitasje på vindu.

Dører

INNGANGSDØR.
Platedør med glassfelt.
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig, malt innvendig.

BALKONGDØR / VERANDADØR.
Utadslående tredør med te琀琀 brystning og glassfelt.
Glass er 2 lag isolerglass.
Over昀氀atebehandling: Malt utvendig og innvendig.
 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er stedvis noe skade/ slitasje på over昀氀ater på balkongdør.
•Vrider/ låskasse har skade/ slitasje.
•Isolerglass har en forventet leve琀椀d på ca 40 år. De琀琀e 琀椀lsier at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt på dørenes isolerglass.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l skade/ slitasje på over昀氀ater på dører, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det 
utbedring eller utski昀琀ing. 
•Skade/ slitasje på låskasse/ vrider anbefales utbedret. Manglende utbedring kan føre 琀椀l y琀琀erligere skade på dørblad/ karm.
•Det er ikke nødvendig med straks琀椀ltak i forhold 琀椀l dørenes isolerglass ut fra dagens situasjon, men punktering av glassene kan oppstå som følge av alder.
 

Manglende vrider utvendig på balkongdør Skade/ slitasje på dør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

TERRASSE.
Ved vurdering av terrasser der høydeforskjellen mellom terreng og terrassegulv er mer enn 50 cm krever Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova at krav 琀椀l sikkerhet 
mot fall skal vurderes opp mot daggjeldende Teknisk forskri昀琀 (TEK17).

Terrasse u琀昀ørt i mur og trekonstruksjon.
Fundamentert direkte på grunn, 昀氀iser på gulv.
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Overbygg på deler av terrasse.
Tilgang fra stue.
Terrasse er sør/ vest vendt.
Terrassens areal er ca 34 m2, arealet er medta琀琀 i arealmålingen under TBA.

Utvendige og ubesky琀琀ede konstruksjoner som terrasser/ balkonger vil ha vedvarende slitasje fra vær og vind, med et løpende vedlikeholdsbehov. 
Terrasse/ balkong har noe slitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold 琀椀l alder. Normal slitasje må forventes og vurderes ikke som avvik, på 
denne bakgrunn gis terrasse/ balkong 琀椀lstandsgrad 1. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring slitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav eller 
krav 琀椀l este琀椀kk.
 

Åpen del av terrasse. Overbygd del av terrasse

Slitasje over昀氀ater.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

BALKONG.
Ved vurdering av balkonger der høydeforskjellen mellom terreng og terrassegulv er mer enn 50 cm krever Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova at krav 琀椀l sikkerhet 
mot fall skal vurderes opp mot daggjeldende Teknisk forskri昀琀 (TEK17).

Balkong u琀昀ørt i trekonstruksjon.
Enkelt fundamentert med søyler/ punk琀昀undament.
Tilgang fra soverom
Balkongen er øst vendt.
Rekkverk har høyde 85 cm.
Balkongens areal er ca 3 m2, arealet er medta琀琀 i arealmålingen under TBA.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er skade/ slitasje på over昀氀ater.
•Det er påvist stedvise råteskader på konstruksjonen.
•Te琀琀emembran er ikke 琀椀lgjengelig for vurdering, og det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørelse av denne.
•Rekkverket har ikke 琀椀lstrekkelig høyde 琀椀l å oppfylle kravet i Teknisk forskri昀琀.
 

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tiltak:
•Det må påregnes vedlikehold/ utbedring av slitasje/ skade på over昀氀ater.
•Det må påregnes vedlikehold og utski昀琀ing av de deler som er skadet av råte.
•Tilstand på membran kan ikke vurderes. Det anbefales å følge med på underliggende/ 琀椀lstøtende konstruksjoner for avdekke eventuelle lekkasjer i 
membran.
•Det anbefales å vurdere risiko og  琀椀ltak i forhold 琀椀l sikring mot fall. Dersom rekkverket skal 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav må høyden på rekkverket økes 琀椀l 100 
cm.
 

Balkong. Råteskade.

Måling av høyde på rekkverk.

Utvendige trapper

UTVENDIG TRAPP INNGANG.
Enkel trapp u琀昀ørt i murkonstruksjon.
Enkel fundamentering direkte på bakken.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er skade/ slitasje på over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l skade/ slitasje, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det utbedring eller utski昀琀ing. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

OVERFLATER:
Gulv: Laminat, 昀氀iser, gulvbelegg, teppe
Vegg: Malt trepanel, malt tynnpanel, malte plater
Himling: Malt trepanel, himlingsplater

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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•Det er stedvis noe skade/ slitasje på over昀氀ater.
•Det er noe manglende ferdigs琀椀llelse av over昀氀ater.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l skade/ slitasje på over昀氀ater, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det utbedring 
eller utski昀琀ing.
•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l ferdigs琀椀llelse, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det utbedring eller utski昀琀ing. 
 

Skade/ slitasje på over昀氀ater. Manglende ferdigs琀椀llelse.

Manglende ferdigs琀椀llelse.

Etasjeskille/gulv mot grunn

ETASJESKILLE/ GULV 1. ETASJE
U琀昀ørt med trebjelkelag.
Målt høydeavvik på 8 mm innenfor helt rom.
 
ETASJESKILLE/ GULV 2. ETASJE
U琀昀ørt med trebjelkelag.
Målt høydeavvik på 12 mm innenfor helt rom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er registrert stedvis knirk i gulv/ etasjeskille.
 •Det er høydeforskjell på gulv mellom rom i samme etasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l knirk, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det utbedring eller utski昀琀ing. De琀琀e vil 
o昀琀e være kostbare 琀椀ltak, det anbefales derfor å vurdere kostnad ved utbedring opp mot ny琀琀e av utbedring.
•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l at det er høydeforskjell mellom rom i samme etasje, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l 
este琀椀kk kreves det utbedring eller utski昀琀ing. De琀琀e vil o昀琀e være kostbare 琀椀ltak, det anbefales derfor å vurdere kostnad ved utbedring opp mot ny琀琀e av 
utbedring.
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Radon

RADON.
Bygget ligger i et område med registrering «usikker» når det gjelder radonforekomst.
Det er ikke lagt fram dokumentasjon på u琀昀ørelse av radonsperre.
Det er ikke gjennomført radonmåling.

Vurdering av avvik:
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med 
"usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Utsni琀琀 av radonkart fra NGU

Pipe og ildsted

PIPER.
Plassbygde piper u琀昀ørt med teglstein.
Pipe over tak er ikke vurdert da 琀椀lgangsmulighet ikke ivaretar HMS krav.

ILDSTED.
Lukket vedovn plassert i stuer.
Det er ubrennbar plate under ildsted.
Avstand mellom ildsted og brennbart materiale er innenfor kravet på 30 cm
 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Opplyst av eier at det er avvik i følge 琀椀lsynsrapport fra kommunal myndighet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Avvik må re琀琀es og melding om re琀紀ng sendes 琀椀lsynsmyndighet.
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Sotluke. Pipe på lo昀琀.

Pipe på lo昀琀.

Krypkjeller

KRYPKJELLER.
Krypkjeller uten 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀lgang for inspeksjon.
Krypkjeller er kun vurdert fra luke.

Krypkjellere er rom som påvirkes i stor grad av lu昀琀fuk琀椀ghet og temperatur gjennom året. Undersøkelsen av krypkjeller vil derfor bare være representa琀椀vt 
for 琀椀lstanden på befarings琀椀dspunktet. 
Det understrekes at krypkjellere er særlig utsa琀琀 for fukt der drenering ikke fungerer 琀椀lfredss琀椀llende, og/ eller der det ikke er sørget for 琀椀lstrekkelig 
ven琀椀lasjon og bygningsmessige 琀椀ltak for å stoppe fukt fra grunnen inne i krypkjeller.
De琀琀e har som konsekvens at krypkjellere de昀椀neres som risikokonstruksjoner med høy skadefrekvens når det gjelder fuktskader. 
Det anbefales at eier av boligen jevnlig inspiserer krypkjeller for å ha 琀椀lstrekkelig kunnskap om klima og 琀椀lstand i krypkjeller slik at uønskede 
konsekvenser av klima i krypkjeller unngås/ reduseres.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀lgang 琀椀l krypkjeller, inspeksjon er u琀昀ørt fra luke.
•Det er ikke fuktsperre mot grunnen.
•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon av krypkjelleren.
•Det er gjort fuktmålinger med sondes琀椀昀琀 som indikerer fukt i treverk i krypkjelleren.
•Det er registrert synlig fukt på over昀氀ater.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det anbefales å montere fuktsperre og isolere mot grunnen i hele krypkjellerens gulvareal. De琀琀e vil gi mindre fuktbelastning fra grunnen i krypkjeller og 
være posi琀椀vt for krypkjellerens rela琀椀ve fuk琀椀ghet (RF) gjennom året.
•Det anbefales 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lasjon av krypkjelleren. Manglende ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l sopp og råteskader på konstruksjoner.
•Fukt i treverk er en indikasjon på at krypkjeller har høy rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. Det anbefales å sørge for 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon av krypkjelleren. 
Manglende ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l sopp og råteskader på konstruksjoner.
•Fukt på over昀氀ater er en indikasjon på at krypkjeller har høy rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet. Det anbefales å sørge for 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon av krypkjelleren. 
Manglende ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l sopp og råteskader på konstruksjoner.
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Ved fuktmåling av trekonstruksjon er det registrert måleverdier som ligger
i mellomområde mellom tørt og fuk琀椀g.

Innvendig krypkjeller.

Luke inn 琀椀l krypkjeller

Innvendige trapper

INNVENDIG TRAPP.
Innvendig trapp mellom etasjer i boenheten.
U琀昀ørt i trekonstruksjon og med te琀琀e opptrinn.

Trapp har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold 琀椀l alder. 
Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke som avvik. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav 
eller krav 琀椀l este琀椀kk.
 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Rekkverk har høyde lavere enn 90 cm.
•Rekkverk har åpninger som er større enn 10 cm.
•Trappa har manglende håndløper.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det anbefales å vurdere 琀椀ltak slik at høyde på rekkverk økes 琀椀l minst 90 cm. Dersom trappa skal 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l rekkverk må høyden være 
minst 90 cm.
•Det anbefales å vurdere 琀椀ltak slik at åpninger i rekkverk ikke overs琀椀ger 10 cm. Dersom trappa skal 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav må åpninger i rekkverk ikke 
overs琀椀ge 10 cm.
•Det anbefales å montere håndløper på begge sider av trappeløpet. Dersom trappa skal 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav må den være utstyrt med håndløper på 
begge sider av trappeløpet.
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Trapp mellom 1. og 2. etasje. Måling av høyde på rekkverk i trapp.

Måling av åpninger i rekkverk på trapp.

Innvendige dører

INNVENDIG DØRER.
Innvendige dører av ulik type og alder.
Ingen lyd/ brannkrav.
Funksjonstest av dører er gjort på enkelte 琀椀lfeldig valgte dører.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er stedvis noe skade/ slitasje på over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l skade/ slitasje på over昀氀ater, men om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk kreves det utbedring 
eller utski昀琀ing.

Skade/ slitasje på dør. Skade/ slitasje på dør.

Andre innvendige forhold

OPPVARMING.
Det er opplyst av eier at boligen har følgende kilder for oppvarming:
Elektriske varmeovner
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Varmepumpe.
Varme i gulv på bad.
Ildsted for ved.
Varmekilder er ikke funksjonstestet, og punktet er kun ment for opplysning. 
Det se琀琀es derfor ikke 琀椀lstandsgrad på punktet.

VÅTROM

Generell

BAD.
Ved vurdering av våtrommet legges det 琀椀l grunn krav fra daggjeldende Teknisk forskri昀琀 (TEK17).
Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstår ved befaring, uten demontering/ 昀氀y琀紀ng av deksler/ innredning ol.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse av våtrommet.
Våtrommet har avvik, men fungerer med dagens bruk slik det fremstår på befarings琀椀dspunktet.
For el. installasjoner på våtrommet er det ikke vurdert om krav 琀椀l installasjoner er ivareta琀琀, det anbefales å gjennomføre en utvidet EL. kontroll av 
fagmann på alle el. installasjoner på våtrommet.
Våtrommet har oppvarming med gulvvarme.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger er u琀昀ørt med 昀氀iser.
Himling er u琀昀ørt med himlingsplater

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er vindu i våtsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Vindu er eksponert for direkte fuktpåvirkning, de琀琀e øker risikoen for vanninntrengning i 琀椀lstøtende konstruksjon, og kan forkorte bruks琀椀den 琀椀l vindu/ 
琀椀lstøtende konstruksjon. Det anbefales å vurdere 琀椀ltak for å besky琀琀e vindu/ 琀椀lstøtende konstruksjon mot fuktpåvirkning.

Vindu i våtsone.

Over昀氀ater Gulv

Gulv er u琀昀ørt med 昀氀iser.
Fallforhold på gulv kan ikke måles nøyak琀椀g da sluk ikke har 琀椀lstrekkelig 琀椀lgang. 
Ut fra hva som er 琀椀lgjengelig for måling/vurdering er fallforhold på gulv ikke 琀椀lfredss琀椀llende.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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•Sluk har en plassering som gjør at det ikke er mulig å kontrollere fallforhold helt inn mot sluk. Ut fra de målinger som er mulig å gjennomføre er det påvist 
at gulv ikke har 琀椀lfredss琀椀llende fallforhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Med dagens bruk fungerer våtrommet med fallforhold som ikke er 琀椀lfredss琀椀llende. Ikke 琀椀lfredss琀椀llende fallforhold kan som eksempel gi seg utslag i 
vannansamlinger på gulv og vann som ikke renner/ renner sakte 琀椀l sluk. Ved lekkasje fra installasjon i rommet vil det være stor sannsynlighet for at 
lekkasjevann kan trenge inn i 琀椀lstøtende konstruksjoner. Har kjøper andre brukskrav og/ eller preferanser kan det være nødvendig med 琀椀ltak i forhold 琀椀l 
de琀琀e. Det anbefales kjøper å vurdere eventuelle konsekvenser sin bruk av våtrommet  vil kunne medføre.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for vurdering.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse og materialer for våtrommets te琀琀esjikt. Våtrommets te琀琀esjikt er innebygd og er derfor ikke mulig å 
vurdere uten dokumentasjon.
•Ut fra alder på våtrommet er mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppnådd på membran/ te琀琀esjikt. 
•Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse av gjennomføringer i våtrommets te琀琀esjikt. Gjennomføringene er innebygd/ 琀椀ldekket og er derfor ikke 
mulig å vurdere uten dokumentasjon.
•Det kan ikke påvises lekkasjesikring av vegghengt WC, og det er heller ikke framlagt dokumentasjon på bruk av veggkasse琀琀 med lekkasjepose.
•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀lgang 琀椀l sluk for renhold og inspeksjon.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det kan ikke veri昀椀seres om våtrommet har fungerende te琀琀esjikt. Ikke fungerende te琀琀esjikt på våtrom kan føre 琀椀l skjult skade på 琀椀lstøtende/ innebygde 
bygningsdeler som kan være vanskelig å avdekke på et 琀椀dlig 琀椀dspunkt. Dersom det skal kunne veri昀椀seres u琀昀ørelse av te琀琀esjikt på våtrommet må 
dokumentasjon i form av bilder/ sjekklister/ kontrollerklæring for u琀昀ørelse og samsvar for beny琀琀ede materialer framlegges. Dersom de琀琀e ikke kan 
fremska昀昀es anbefales det å følge med på 琀椀lstand 琀椀l våtrommet og 琀椀lstøtende bygningsdeler/ rom.
•Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l membran/ te琀琀esjikt, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten 
forutgående varsel. 
•Det anbefales å gjøre 琀椀ltak for å sikre varsling dersom det skulle oppstå vannlekkasje fra sisterne på vegghengt WC. Lekkasje fra sisterne kan føre 琀椀l 
vannlekkasje inn i 琀椀lstøtende konstruksjoner 琀椀l våtrommet.
•Det anbefales å gjøre 琀椀ltak for å gi 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀lgang 琀椀l sluk for renhold og inspeksjon. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav.
 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Sluk plassert under badekar. Manglende lekkasjeåpning vegghengt toale琀琀

Rørgjennomføring gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet er utstyrt med følgende:
•Badekar med dusj 
•Servant med underskap og overskap 
•Høyskap 
•Vegghengt WC

Innredning/ utstyr har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold 琀椀l alder. 
Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke som avvik, på denne bakgrunn gis innredning/ utstyr 琀椀lstandsgrad 1. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav 
eller krav 琀椀l este琀椀kk.
 

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Våtrommet har elektrisk vi昀琀e for avtrekk, 琀椀llu昀琀 fra ven琀椀l i vindu.

1. ETASJE > BAD 
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Avtrekksvi昀琀e. Tillu昀琀 fra ven琀椀l i vindu

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for fuktmåling i 琀椀llstøtende konstruksjon er ikke gjennomført da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 
Y琀琀ervegg og tømmervegg mot våtsoner.
Ved fuktsøk på vegg er det ikke registrert måleverdier som indikerer fukt.
Ved fuktsøk på gulv er det ikke registrert måleverdier som indikerer fukt.

Undersøkelse av innebygd konstruksjon mot våtrom er der det er mulig, u琀昀ørt ved hulltaking/ fuktmåling inn i konstruksjonen med e琀琀 hull, noe som er 
minstekravet i Forskri昀琀 琀椀l Avhendingslova. For de琀琀e våtrommet er det ikke gjennomført hulltaking.
På denne bakgrunn gjøres det spesielt oppmerksom på at innebygde konstruksjoner mot våtrom er særlig utsa琀琀 for fukt og vannskade da våtrom 
gjennom bruk har stor fuktbelastning fra både fri琀琀 vann og fukt i lu昀琀, samt risiko fra installasjoner for bruk, 琀椀lførsel og avløp av vann. 
De琀琀e har som konsekvens at denne type konstruksjoner de昀椀neres som risikokonstruksjoner med høy skadefrekvens når det gjelder fuktskader. 
Fuktmålinger er uavhegig av om de琀琀e gjøres ved hulltaking inn i konstruksjonen, eller ved fuktsøk på over昀氀aten kun være en s琀椀kkprøve som sier noe om 
琀椀lstanden i området målingen gjøres. Det kan derfor ikke utelukkes at innebygde konstruksjoner har skade som ikke er avdekket ved den undersøkelsen 
som er u琀昀ørt. Det anbefales å følge med på 琀椀lstand 琀椀l rommet og 琀椀lstøtende konstruksjoner for å avdekke indikasjoner på skade 琀椀dligst mulig og 
iverkse琀琀e 琀椀ltak dersom de琀琀e vurderes som nødvendig.

1. ETASJE > BAD 

Ved fuktsøk på gulv er det ikke registrert måleverdier som indikerer fukt. Ved fuktsøk på vegg er det ikke registrert måleverdier som indikerer fukt.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

KJØKKEN.
Funksjonelt kjøkken med fordeling mellom skap- og sku昀昀eseksjoner. 
Kjøkkeninnredning er u琀昀ørt med:
•Skrog i skap og sku昀昀eseksjoner i laminert tre昀椀berplater
•Benkeplate i laminert tre昀椀berplate
•Skap og sku昀昀efronter med laminert over昀氀ate 
Kjøkkeninnredning er utstyrt med følgende: 
•Nedfelt vaskekum.
•Oppvaskmaskin
•Fri琀琀stående komfyr
•Kjøleskap 

1. ETASJE > KJØKKEN 
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•Kjøkkenven琀椀lator montert over komfyr
Ved fuktsøk på over昀氀ater i skap og gulv er det ikke registrert måleverdi som indikerer fukt. 

Kjøkken har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold 琀椀l alder. 
Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke som avvik, på denne bakgrunn gis kjøkken 琀椀lstandsgrad 1. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav 
eller krav 琀椀l este琀椀kk.
 

Ved fuktsøk på utsa琀琀 sted er det ikke registrert måleverdier som indikerer
fukt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

INNVENDIGE VANNLEDNINGER.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av fagmann på denne type 
anlegg.
Synlige vannledninger i metall.
Stoppekran plassert i pumpehus.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Boligens byggeår 琀椀lsier at innvendige vannledninger har oppbrukt mer enn halvparten av sin bruks琀椀d. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke 
er påvist funksjonssvikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved innvendige vannledninger, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader 
og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel. På denne bakgrunn anbefales det å følge med på 琀椀lstand 琀椀l røropplegget.

Stoppekran i pumpehus.

Avløpsrør

INNVENDIGE AVLØPSRØR.
Anlegget er kun visuelt undersøkt, for undersøkelse av anleggets tekniske og funksjonelle forhold anbefales det undersøkelse av fagmann på denne type 
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anlegg.
Synlige avløpsrør i PVC.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Boligens byggeår 琀椀lsier at innvendige avløpsledninger har oppbrukt mer enn halvparten av sin bruks琀椀d. Vurderingen baseres derfor på alder og at det 
ikke er påvist funksjonssvikt.
•Det er ikke påvist stakemulighet på anlegget.
•Det er ikke påvist lu昀琀ing over tak av anlegget.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt ved innvendige avløpsledninger, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader 
og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel. På denne bakgrunn anbefales det å følge med på 琀椀lstand 琀椀l røropplegget.
•Det anbefales å vurdere muligheten for å etablere stakemulighet på anlegget.
•Det anbefales å etablere lu昀琀ing over tak  av anlegget.
 

Ven琀椀lasjon

VENTILASJON.
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon, ven琀椀lasjon i oppholdsrom med ven琀椀ler i y琀琀ervegg, ven琀椀ler i vinduer, eller ved ak琀椀v lu昀琀ing med åpne vinduer.
Ven琀椀lasjon fra våtrom og kjøkken er beskrevet under egne punkt for disse rommene.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon i e琀琀 eller 昀氀ere oppholdsrom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Ven琀椀ler for frisklu昀琀 anbefales montert i alle rom som ikke har vegg/ vindusven琀椀l. Det anbefales også å vurdere ven琀椀ler med innebygd varmegjenvinner.

Andre VVS-installasjoner

VANNFORSYNING FRA BOREHULL.
Boligen har egen vannforsyning fra borehull 
Pumpe er plassert i borehull, kontrollenhet plassert i pumpehus.
Trykktank som gir jevnt vanntrykk inn på boligens anlegg plassert i pumpehus.
Installasjoner for vannbehandling er plassert i pumpehus.
Opplyst av eier at vannkvalitet er kontrollert og godkjent av næringsmiddelmyndighet.

Tinghaugveien 632, 3175 RAMNES
Gnr 594 - Bnr 1
3905 TØNSBERG

Takstcon AS

2816 GJØVIK
Ringvegen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21265-1459 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 27 av 40

95



Filter og trykktank for vannbehandling, i pumpehus. Filter og trykktank for vannbehandling, i pumpehus.

Filter og trykktank for vannbehandling, i pumpehus.

Varmesentral

VARMEPUMPE.
Boligen har varmepumpe med installasjonsår 2016
Innedel er plassert i stue 
Tidspunkt for siste service 2024

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Varmepumpens alder 琀椀lsier at mer enn halvparten av bruks琀椀den er oppbrukt. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden det ikke er påvist funksjonssvikt, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå 
uten forutgående varsel.
Det anbefales vedlikehold i henhold 琀椀l produsentens anbefalinger.
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Innedel Utedel

Teknisk informasjon

Varmtvannstank

VARMTVANNSTANK.
Varmtvannstank med produksjonsår 2023
Størrelse 194 liter 
Plassert i skap på kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Varmtvannstanken er 琀椀lkoblet elektrisitet med støpsel.
•Lekkasje fra varmtvannstanken føres ikke 琀椀l avløp og det er heller ikke montert vannstoppeven琀椀l.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•For å oppfylle dagens krav 琀椀l elektrisk 琀椀lkobling for varmtvannstank kreves det elektrisk 琀椀lkobling med bryter. Det er ikke pålagt å oppgradere elektrisk 
琀椀lkobling på varmtvannstanker som er montert før 2010,, men det kan ved 琀椀lsyn av det elektriske anlegget komme krav om elektrisk 琀椀lkobling med bryter.
•Det anbefales å etablere avløp, eller montere vannstoppeven琀椀l i 琀椀lknytning 琀椀l varmtvannstanken. Manglende utbedring vil kunne føre 琀椀l vannskade på 
boligen.
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Teknisk informasjon Tilkobling elektrisitet

Varmtvannstank

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG.
Elektrisk anlegg u琀昀ørt med hovedsakelig åpent anlegg.
Sikringsskap med automat sikringer plassert i gang 2. etasje.
Måler plassert i inntak på låve.
Kursfortegnelse i sikringsskap.

Opplyst av eier at det Det Lokale El琀椀lsynet (DLE) har gjennomført 琀椀lsyn av det elektriske anlegget i løpet av de siste 5 årene, og at det ikke er åpne avvik 
e琀琀er kontroll.
På bakgrunn av de琀琀e er det ved befaringen ikke gjort y琀琀erligere vurdering av det elektriske anlegget. 
Tilstandsgrad 1 gis på bakgrunn av at det er gjennomført 琀椀lsyn i løpet av siste 5 år, og at det ikke er åpne avvik.

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

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

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

Branntekniske forhold

BRANNTEKNISKE FORHOLD.
Branntekniske forhold vurderes i forhold 琀椀l forskri昀琀skrav på 琀椀dspunkt for byggesøknad, men som minimum beskrevet i Byggeforskri昀琀 1985.
For å oppfylle forskri昀琀skrav må boligen være utstyrt med røykvarsler i hver etasje, og slik at alle soverom varsles dersom røykvarsler utløses.
For boliger oppført e琀琀er krav i TEK 10/ 17 må røykvarslere være 琀椀lkoblet 230 V strømkilde med ba琀琀eri som reservestrømkilde.
Boligen har 琀椀lstrekkelig slukkemidler (brannslukkingsapparat/ brannslange).
Bygget er 琀椀lkoblet felles anlegg for deteksjon av brann.
Boligen har 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere som er koblet opp mot felles varslingsanlegg for hele bygget.
Røykvarslere er ikke funksjonstestet da de er koblet 琀椀l felles varslingsanlegg.

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

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

Røykvarsler. Brannslukningsapparat.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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BYGGEGRUNN.
Byggegrunn er nedgravd konstruksjon som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørelse av byggegrunn, og det er heller ikke foreta琀琀 grunnundersøkelser.
På denne bakgrunn se琀琀es det ikke 琀椀lstandsgrad på byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

DRENERING OG FUKTSIKRING.
Drenering/ fuktsikring er nedgravde konstruksjoner som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering.
For utvendig drenering/ fuktsikring er det ikke kjent u琀昀ørelse og alder.
På denne bakgrunn se琀琀es det 琀椀lstandsgrad IU (ikke undersøkt).

Grunnmur og fundamenter

GRUNNMUR.
Grunnmur u琀昀ørt som gråsteinsmur.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Det er påvist skade på grunnmuren.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det må påregnes vedlikehold/ utbedring av grunnmur. Manglende utbedring/ vedlikehold vil kunne føre 琀椀l y琀琀erligere skade på grunnmuren.

Avskalling på mur. Skade på mur.

Forstøtningsmurer

FORSTØTNINGSMUR.
Forstøtningsmur u琀昀ørt med stableblokk.
Utvendige og ubesky琀琀ede konstruksjoner som forstøtningsmurer vil ha vedvarende slitasje fra vær og vind, med et løpende vedlikeholdsbehov. 

Forstøtningsmur har noe bruksslitasje, men ikke mer enn det som kan påregnes i forhold 琀椀l alder. Normal bruksslitasje må forventes  og vurderes ikke som 
avvik, på denne bakgrunn gis forstøtningsmur 琀椀lstandsgrad 1. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring bruksslitasje for å vurdere eventuell utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav 
eller krav 琀椀l este琀椀kk.
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Forstøtningsmur mot gårdsplass.

Terrengforhold

TERRENGFORHOLD.
Tomta har terrengforhold som er dels skrå og dels 昀氀at.
Terrengforhold mot bolig skal ha en u琀昀orming som bidrar 琀椀l å lede vann vekk fra grunnmuren.
Anbefalt fall på terrenget ut fra grunnmur er 6 cm lavere terreng 3 meter ut fra grunnmur.

Tomta var delvis dekket av snø på befarings琀椀dspunktet og terrengforhold er derfor ikke vurdert.
Det anbefales å gjøre nærmere undersøkelser av terrengforholdene når tomta er snøfri.
Tilstandsgrad IU gis på grunnlag av at tomteforhold ikke kan vurderes fullstendig.
 

Delvis snødekket tomt.

Utvendige vann- og avløpsledninger

UTVENDIGE VANN- OG AVLØPSLEDNINGER.
Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgravde installasjoner som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering. 
Boligens byggeår 琀椀lsier at vann- og avløpsledninger har oppbrukt mer enn halvparten av sin bruks琀椀d. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke 
er påvist funksjonssvikt.
Tilstandsgrad gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.
Det gjøres likevel oppmerksom på at de琀琀e kun er situasjonen på befarings琀椀dspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

•Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgravde konstruksjoner som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering. Boligens byggeår 琀椀lsier at vann- og 
avløpsledninger har oppbrukt mer enn halvparten av sin bruks琀椀d. Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

•Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden utvendige vann- og avløpsledninger fungerer med dagens bruk, men det kan ikke sies noe sikkert om 琀椀lstand. Det 
kan derfor ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.

Sep琀椀ktank
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AVLØPSANLEGG.
Det er opplyst av eier at avløpsanlegget er minirenseanlegg med alder under 25 år, de琀琀e 琀椀lsier at avløpsanlegget har oppbrukt mindre enn halvparten av 
sin bruks琀椀d.
Det er løpende avtale for service/ kjemikaliepåfylling av anlegget.
Utvendige avløpsanlegg har nedgravde/ lukkede installasjoner som ikke er 琀椀lgjengelig for vurdering. 
Vurderingen baseres derfor på alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.
Tilstandsgrad 1 gis på grunnlag av alder og at det ikke er påvist funksjonssvikt.
Det gjøres likevel oppmerksom på at de琀琀e kun er situasjonen på befarings琀椀dspunktet og at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten forutgående varsel.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Våningshus
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 105 105 34

2. Etasje 67 67 3

SUM 172 37
SUM BRA 172

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. Etasje Entré, Kjøkken, Stue 1, Stue 2, Bad

2. Etasje Gang 1, Gang 2, Soverom 1, Soverom 2, 
Soverom 3, Ko琀琀 1, Ko琀琀 2, Ko琀琀 3, Ko琀琀 4

Kommentar
Beregning av arealene følger av «Norsk Standard 3940:2023, Areal- og volum-beregninger av bygninger». 
Måleverdige arealer skal ha minimum fri høyde på 190 cm og bredde på minimum 60 cm, i 琀椀llegg skal arealet ha gangbart gulv og være 
琀椀lgjengelig via dør, trapp, luke, permanent eller nedfellbar s琀椀ge.

For denne boligen omfa琀琀er arealmålingen internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e), innglasset balkong (BRA-b) og terrasse og 
balkongareal (TBA)
Fri琀琀liggende uteplasser er ikke oppmålt og medta琀琀 i BRA.

Takhøyde er målt i hver etasje, målt takhøyde kan avvike mellom rom i etasjen.
Takhøyde 1. etasje: Målt 琀椀l 226 cm
Takhøyde 2. etasje: Målt 琀椀l 227 cm
Gulvareal på ko琀琀 i 2. etasje er ikke medta琀琀 i BRA da takkonstruksjon har u琀昀orming med skråtak som gjør at arealet ikke er måleverdig.
 

For denne boligen er arealer oppmålt ved bruk av håndholdt lasermåler. Denne type lasermåler kan ha måleavvik ved bruk som bidrar 琀椀l avvik 
i oppmålt areal for boligen.
Areal oppmåles med to desimaler, men oppgis i rapporten i hele kvadratmeter uten desimaler, vanlige avrundingsregler beny琀琀es for desimaler.
En kjøper bør derfor være oppmerksom på at arealavvik som følge av vanlige avrundingsregler kan forekomme.

En kjøper må på bakgrunn av at oppmålingen er foreta琀琀 med utstyr og målemetode som kan ha måleavvik, i kombinasjon med 
avrundingsregler for oppmålingen være klar over at det oppmålte arealet som det er gi琀琀 informasjon om i denne rapporten kan ha avvik i 
areal ut over det som er kravet i Avhendingslova. Dersom boligens areal er et vesentlig forhold for kjøper ved kjøp av boligen, oppfordres 
kjøperen 琀椀l å sørge for å få gjennomført digital scanning av boligen for å avklare boligen areal med en usikkerhet som ligger innenfor 
Avhendigslova sine krav 琀椀l arealsvikt. Dersom en kjøper velger å ikke sørge for slik måling må kjøperen være klar over at det er en risiko for at 
det oppgi琀琀e arealet i denne rapporten kan ha avvik utover kravet om arealsvikt i Avhendingslova.
Dersom en kjøper velger å se bort fra de琀琀e vil arealsvikt ikke være å betrakte som reklamasjonsbere琀紀get.

Byggetegninger

Kommentar:

Lovlighet

Da det ikke foreligger byggemeldte tegninger er det ikke gjort noen vurdering fra takstmann sin side omkring lovlig bruk
av bygg på eiendommen.
For eldre bygg som er oppført før det ble etablert registrering/ systemer rundt byggesaksbehandling i kommunene er
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.3.2025 Ole Harald Hoel Taks琀椀ngeniør

Fredrik Engell Sæthereng Kunde

Renate Engell Sæthereng Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3905 TØNSBERG

gnr.
594

bnr.
1

Areal
631266.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tinghaugveien 632  

Hjemmelshaver
Sæthereng Fredrik Engell, Sæthereng Renate 
Engell

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang

6 200 000
Kjøpesum År

2013

    Befarings - og eiendomsopplysninger

det for mange bygg ikke registrert tegninger av bygget.
Det vil ikke være nødvendig med innsendelse av tegninger 琀椀l kommunen for å registrere bygget så lenge det ikke gjøres
bruksmessige og/ eller bygningsmessige 琀椀ltak.
Dersom det skal gjøres bruksendringer og/ eller bygningsmessige 琀椀ltak, omfa琀琀es de琀琀e av Plan- og bygningsloven. Det
anbefales å ta kontakt med kommunen for veiledning dersom det er planer om å gjennomføre slike 琀椀ltak på
eiendommen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Våningshus 166 6

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Våningshus Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM baseres på oppmålt BRA (BRA-i, BRA-e og BRA-b) for 

bygg på eiendommen..
Fordelingen mellom P og S rom er basert på hvordan bruken av rommene/ byggene fremsto på 
befaringsdagen uavhengig av om krav 琀椀l rømningsvei, dagslys, høyde og godkjent bruk er 
ivareta琀琀.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 04.03.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Boliginformasjon fra eier. 04.03.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 03.04.2025
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•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.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Det bemerkes at opplysninger om årstall, utskiftninger/fornyelser 
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avløp, 
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av eier/ 
rekvirent/tilstedeværende, med mindre annet fremgår.

Takstmann forutsetter at bygg og bruk av eiendommen er 
godkjent slik dette fremstår på befaringsdagen, dersom annet 
ikke er opplyst er byggesøknader og godkjenninger ikke 
undersøkt.

Verdi og tilstand på bygg og eiendom er basert på de 
informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er ikke 
informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er omtalt i 
rapporten.

Utskrift av grunnbok er ikke innhentet, en kjøper av eiendommen 
oppfordres derfor til å sjekke grunnboken for å skaffe informasjon 
om denne inneholder eventuelle forhold av betydning for kjøpers 
bruk/ utvikling av eiendommen.

Privatrettslige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i 
rapporten dersom dette er opplyst av eier/ rekvirent/ 
tilstedeværende.
For reguleringsmessige forhold av eiendommen er det henvist til 
gjeldende plan. Der eiendommen er regulert til flere formål er det 
kun omtalt formål på hoveddelen av eiendommen. En kjøper av 
eiendommen oppfordres derfor til å sjekke bestemmelser i planer 
som gjelder eiendommen, for å skaffe informasjon om disse 
inneholder bestemmelser av betydning for kjøpers bruk/ utvikling 
av eiendommen.

Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare 
enkelt beskrevet og ikke undersøkt og vurdert på samme måte 
som boligen. Det gjøres spesielt oppmerksom på at disse kan ha 
avvik som ikke er omtalt i denne rapporten.

Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at 
kjøper får informasjon om tilstand, bruk og vedlikehold av slikt 
utstyr fra selger, alternativt innhenter dette fra leverandør av 
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjøper ikke ønsker, eller er i 
stand til dette anbefales det å hente inn fagmann som kan utføre 
dette for kjøper.

Bilder som benyttes i rapporten i sammenheng med avvik er å 
anse som eksempler på avvik, og vil ikke være utfyllende når det 
gjelder å vise alle typer avvik.
 

Forutsetninger
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








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 




 
 
  

 
    



 
    

 
 
   
 
 


 
 
 



















–



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 




 
 
  


–





























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 




 
 
  








































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 




 
 
  

 
    
































• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 


    

   
   
    
–   
   
   
   
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 




 
 
  

 
    






 
 
 
 
    

























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 




 
 
  





• 


• 


• 

























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 




 
 
  



































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 




 
 
  


    

















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 




 
 
  

    




























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 




 
 
  






























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


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 




 
 
  









konsesjonsloven § 1 om å tilgodese ”en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling” gi









• For jord og skog nyttes avkastningsverdi (bruksverdi). 










eiendom til grunn, men − ut fra hensynet til nødvendig vekstskifte − en forholdsmessig del av 



















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 




 
 
  















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
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






 
































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 




 
 
  


    



























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













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

 
 
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







konsesjonsloven § 1 om å tilgodese ”en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling” gi









• For jord og skog nyttes avkastningsverdi (bruksverdi). 








hogstkvantum basert på et ”utholdende skogbruk”, jf. lov 21. mai 1965 om skogbruk og skogvern.






















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 




 
 
  
















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 




 
 
  















 





















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 




 
 
  


    








konsesjonsloven § 1 om å tilgodese ”en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling” gi









• For rettigheter og andre ressurser som hører til eiendommen nyttes enten  
  avkastningsverdi eller kostnadsverdi – alt etter rettighetens eller ressursens art.  
  I noen tilfelle må en falle tilbake på en rent skjønnsmessig verdivurdering.


De mest typiske rettigheter dette dreier seg om er;  
• jakt  
• fiske  
• utmarksbeite  
 
Verdsettingen av jakt- og fiskerettigheter og utmarksbeite kan foretas ved avkastnings-
verdiberegning med kapitalisering av påregnelig årlig nettoavkastning. 













 
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 




 
 
  


    















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 




 
 
  















•




































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


 
 
  














Det kan skje ved at det legges en ”boverdi” til kostnadsverdien på boliger på landbrukseien



Ved vurderingen av størrelsen på eventuell ”boverdi”, vil tomtepriser for boligeiendommer i 
området − ved siden av det alminnelige prisnivå på boligeiendommer − gi en viss veiledning.



























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 
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

 
 
  






















 







   
   
   


   
 

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




   
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







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




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
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






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 
 
  










  
  


  
  
  


   
 

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




   








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 
  






















  
  
  
  

















 


 




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  




























  
  
  
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 




 
 
  



 


 






























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 




 
 
  


  
  
  


 


 














 


 






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 




 
 
  















 






























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 




 
 
  


    


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 






















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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Tønsberg, Færder og Re

Oppdragsnr.

1312250038

Selger 1 navn

Renate Engell Sæthereng

Selger 2 navn

Fredrik Engell Sæthereng

Gateadresse

Tinghaugveien 632

Poststed

RAMNES

Postnr

3175

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 2013

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 12

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Landkreditt

Polise/avtalenr. 4444213

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

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

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 Feieluke for nærme brennbart matereale

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

Beskrivelse Sprekk i grunnmur, gammelt hus skjeve gulv

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

Beskrivelse Mus, avtale med Pelias

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, kun av faglært

Beskrivelse Innlagt Inntak strøm ny hovedsikringsskap. Oppgradert inntak strøm fra 63Ah til 120 Ah

Arbeid utført av Re elektroinstallajon AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Re Elektroinstallasjon med varmesøkende kamera. Tilssyn Lede 2024

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

Beskrivelse Ladeboks i låve

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

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 Nei

Initialer selger: RES, FES 2
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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

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

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

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: RES, FES 3
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Tilleggskommentar

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 forsikringspremie er 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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Renate Engell 
Sæthereng

2e88c0311a3ea2511cca90
220acf080fb8ebd86f

29.05.2025 
18:36:19 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Fredrik Engell 
Sæthereng

cf78ffe088f2bead86dbb
767f4427deabb42a300

29.05.2025 
18:34:40 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Nabolagsprofil
Tinghaugveien 632

Offentlig transport

Sjue 4 min
Linje 124 3.9 km

Skoppum stasjon 22 min
Linje RE11, RX11 21.2 km

Sandefjord lufthavn Torp 31 min

Oslo Gardermoen 1 t 42 min

Skoler

Ramnes skole (1-7 kl.) 10 min
204 elever, 13 klasser 8.4 km

Røråstoppen skole (1-7 kl.) 12 min
210 elever, 14 klasser 9.5 km

Kirkevoll skole (1-7 kl.) 13 min
247 elever, 14 klasser 11.6 km

Revetal ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
369 elever, 30 klasser 8.8 km

Re videregående skole 12 min
600 elever 9.2 km

Holmestrand videregående skole 21 min
350 elever 20.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
27% 6-12 år
22% 13-15 år
20% 16-18 år

Aldersfordeling

13
.6

 %
14

 %
14

.5
 %

9.
9 

%
7.

2 
%

7.
2 

% 20
.9

 %
19

.9
 %

21
.2

 %

45
.4

 %
40

 %
38

.9
 %

10
.3

 % 18
.8

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Vestre Jerpet... 270 103

Kommune: Tønsberg 57 794 26 960

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Høyjord barnehage (3-5 år) 6 min
37 barn 5.2 km

Fon barnehage (1-5 år) 8 min
31 barn 7.3 km

Brår barnehage (1-5 år) 9 min
54 barn 7.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Revetal 10 min
PostNord 8.4 km

Meny Revetal 11 min
PostNord 8.4 km

Sport

Høyjord Skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 4.2 km

Haugarbanen idrettsanlegg 7 min
Fotball, friidrett 6.6 km

Revetal Treningssenter 9 min

Treningssenteret Andebu 14 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 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

147



Tønsberg

kommune

Vegadkomst

Målestokk

1:6500

Eiendom: Gnr: 594 Bnr: 1 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Tinghaugveien 632

3175 RAMNES

Adkomst: Fra off.vei

05.05.2025 15:11:53 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Bygg og anlegg Takkant Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Fiskeri og landbruk

Garasje og uthus Annen næring Loddrett mur

Stikkrenne Vegdekkekant Sti

Traktorveg Trapp Teiggrense

Teiggrense generert Kommunalveg gatenavn .. Privatveg gatenavn ..

Skogsbilveg gatenavn .. Kommunegrense Veg

Elvekant Elv og bekk Kanal og grøft

Innsjøkant Høydekurve 5m Elv

Innsjø Bebygd område Myr

Dyrka mark Skog Annet
 

 

05.05.2025 15:11:53 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Målestokk 1: 7500 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 01.06.2025 11:44
Eiendomsdata verifisert: 01.06.2025 11:44

GÅRDSKART  3905-594/1/0

594/1/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

114.2
0.0
0.0

494.3
11.0
11.8

0.0
631.3

114.2

631.3

494.3

22.8
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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
 
  
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


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












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







   
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
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Vestfold Interkommunale Brannvesen IKS gjennomførte tilsyn med hovedfokus på fyringsanlegg i Tinghaugveien 632, 
bruksenhet H0101, 3175 RAMNES den 05.05.2022 

Tilsynet ble foretatt i medhold av lov av 14. juni 2002 nr 20 brann- og eksplosjonsvernloven § 11 første ledd bokstav h, 
samt forskrift om brannforebygging av 17. desember 2015 nr. 1710 § 17. Eiers plikt til kontroll og vedlikehold av 
fyringsanlegget fremkommer i nevnte forskrift om brannforebygging § 6. Kap. 2.

Til stede:
Eier/representant for eier: RENATE ENGELL SÆTHERENG
For brannvesenet: Bjørn Andersen 

Formål
Formålet med feiing/tilsynet var å vurdere forholdene ved fyringsanlegget som har betydning for brannsikkerheten og 
atkomsten til anlegget. Feiing/tilsynet omfatter tilsyn med at eier/bruker etterlever kravet om at fyringsanlegget er bygget, 
vedlikeholdt og virker som forutsatt.

Innledning
Feiing og tilsyn gjennomføres etter risiko. Hyppigheten fastsettes på grunnlag av bruken, type skorstein/ildsted og 
feierens faglige vurdering. Feiing og tilsyn utføres hver for seg. Dersom avvik som har betydning for brannsikkerheten 
eller atkomsten for feieren blir avdekket, vil det blir gjort oppmerksom på dette nedenfor. Ved gjennomføring av feiing har 
vi konsentrert oss om det som naturlig oppdages ved feiing. Tilsynet vil være mer omfattende og tar for seg større deler 
av fyringsanlegget. Rapporten er likevel ikke noen garanti for at det ikke finnes flere avvik da feiing/tilsyn utføres visuelt.

Definisjoner
Avvik
Dersom det foreligger overtredelse av krav fastsatt i eller i medhold av helse-, miljø- og sikkerhetslovgivningen vil det 
foreligge avvik. Avvik vil i hovedsak være brudd på følgende krav fastsatt i forskrift om brannforebygging § 6.
Fyringsanlegget skal virke som forutsatt, og ikke inneha feil som vesentlig øker risikoen for brann.
Fyringsanlegget skal være tilfredsstillende kontrollert, ettersett og vedlikeholdt
Melding til kommunen (brannvesenet) om nytt ildsted eller vesentlige endringer av fyringsanlegget skal være sendt.
Fyringsanlegget skal ha tilfredsstillende atkomst for brannvernmyndigheten.

Beskrivelse av avvik
Utfyllende beskrivelse av avvik/funn som beskriver de faktiske forhold ved anlegget.

Avvik
Følgende avvik ble avdekket:

RENATE ENGELL SÆTHERENG
TINGHAUGVEIEN 632
3175 RAMNES

Vestfold 
Interkommunale 
Brannvesen IKS 1013550

05.05.2022
05.05.2022

Bjørn Andersen

Saksnummer
Dokumentdato
Kontrolldato
Saksbehandler

Side 1 av 2

Postadresse

Ollebukta 6, 3126 Tønsberg
Tlf 33 00 36 00                       
E-post: post@vibr.no                  
Org.nr: 982 847 796                  
Bankkonto: 2470.25.42215

Fakturaadresse       

Vestfold Interkommunale Brannvesen IKS 
c/o 4human AS Postboks 404 3101 Tønsberg
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Skorsteinsløp 82472, Søndre skorstein

  1.  Skorstein er ikke oppført i tråd med forskrift/oppstillingsvikår. Jf. Forskrift om brannforebygging §  6.

      Beskrivelse avvik:
Loft.
Teglskorstein har for liten avstand til brennbart materiale. Teglskorstein skal ha en avstand på minst 23 cm fra 
røykløpets innvendige kant til brennbart materiale.

Andre forhold:

Det må sørges for at det er tilstrekkelig og hensiktsmessig brannslukningsutstyr i boligen som alle beboerne kan betjene. 
Kravet er enten 6 kg pulverapparat, 9 liter skumapparat eventuelt 6 liter med slukkeeffekt minst 21A eller husbrannslange 
tilkoblet vann som rekker alle ytterpunktene i boligen. Brannslukkeutstyr skal jevnlig kontrolleres og vedlikeholdes.  I 
henhold til forskrift om brannforebygging § 7.

Tilbakemelding
Med henvisning til brann- og eksplosjonsvernloven § 33, 1.ledd ber vi om skriftlig tilbakemelding med fremdriftsplan som 
viser hvordan og når påpekte avvik vil bli rettet.
Fremdriftsplanen oversendes til VIB innen 04.06.2022 . Eventuelt til postadresse som står nederst på rapporten. Vi ber 
om at dere oppgir saksnummeret 1013550 ved svar.

Spørsmål rettes til Bjørn Andersen  på feier@vibr.no eller 98 26 30 35.

Med vennlig hilsen

Bjørn Andersen 

-

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor ingen underskrift
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Org.nr: 982 847 796                  
Bankkonto: 2470.25.42215

Fakturaadresse       

Vestfold Interkommunale Brannvesen IKS 
c/o 4human AS Postboks 404 3101 Tønsberg
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

+



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tinghaugveien 632
3175 RAMNES

Aktiv Eiendomsmegling
Kaia Hostvedt Dahle

909 82 998
kaia.dahle@aktiv.no 

 




