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Din nye eiendom? 

Aktiv Eiendomsmeglig v/     Håvard Geving har gleden av å presentere  
Dyvasvegen 519. 

En meget sjarmerende eiendom med småbrukspreg, med en romslig  
tomt og mye bygningsmasse, bestående av enebolig, stabbur, eldre  
våningshus, garasje og uthus/     låve. Området rundt boligen består av  
skog og utmark, landlig og fredelig, med utallige turmuligheter tett på. 

Verdt å merke seg: 

 Stor familiebolig med 6 soverom og 3 stuer
 Splitter nytt bad totalrenovert i sokkel
 Tilrettelagt for etablering av bad i 2. etasje
 Småbrukspreg med stor tomt og flere bygg
 Mye plass til disposisjon for lagring og oppbevaring
 Kort vei til skole, barnehage, butikk m.m. 
 Flott opparbeidet tomt med koselig gårdstun
 Mulig å leie beite for hestehold på naboeiendommen
 Gode solforhold

Velkommen! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 126 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 116 100,‑
Selger:	 Tove Overvik
	 Karl Bjørge Berg

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1997
BRA‑i/     BRA Total	  232/     551 kvm
Tomtstr.:	 2399.9 m²
Soverom:	 6
Antall rom:	 9
Gnr./     bnr.	 Gnr. 183, bnr. 18
Oppdragsnr.:	 1704250078

Håvard Geving
Eiendomsmegler

Mobil	 934 26 363
E‑post	 havard.geving@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Stjørdal
Kjøpmannsgata 7, 7500 Sjørdal. 
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Fakta om eiendommen

Areal
BRA ‑ i: 232 m²
BRA ‑ e: 319 m²
BRA totalt: 551 m²
TBA: 51 m²

Bolig
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 85 m² Entre, stue, gang/     trappegang, treningsrom/     disp, soverom, toalettrom, bad,  
tekniskbod og 2 boder.

1. etasje
BRA‑i: 94 m² Entre, gang/     trappegang, stue, kjøkken 2 soverom bad og vaskerom.

2. etasje
BRA‑i: 53 m² Loftstue, 3 soverom og bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
47 m² Veranda.
2. etasje 
4 m² Balkong.

Stabbur
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 13 m² Stabbur

Masstu/     eldre våningshus
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 86 m² Lagerrom/     eldre våningshus
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Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 33 m² Parkeringsplass og lagerrom. 

Uthus/     fjøs
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 187 m² Uthus/     fjøs. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmålingene er målt etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også målt og  
beskrevet etter tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften  
Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med 01.01.2022.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2399.9 m²

Tomtebeskrivelse
Romslig og pen eiendomstomt med opparbeidet med bolighus, låve, mastue og  
stabbur, tunløsning mellom byggene. Her har du god boltreplass og flere  
bruksområder. 

Beliggenhet
Boligen har en fin beliggenhet i enden av Dyvasvegen, omkranset av natur med  
umiddelbar nærhet til skog og mark. Her kan du oppfylle boligdrømmen på landet,  
samtidig som du har kort vei til skole og andre nødvenige fasiliteter. Boligen sogner til  
Lånke som er ei aktiv bygd med eget idrettslag‑ og anlegg. Nærmeste kjøpesenter er  
Hellsenteret som ligger knappe 10 minutters kjøretur unna, for større handleturer ligger  
Stjørdal sentrum ca. 15 minutters kjøretid fra boligen. For de som pendler er det ikke  
lang vei til Hell stasjon med hyppige avganger både nord‑ og sørover og sist men ikke  
minst Trondheim Lufthavn Værnes. En ypperlig kombinasjon av å bo både landlig og  
praktisk. 

Adkomst
Se kartskisse i annonsen på finn.no. Ved å trykke på kartet får du enkelt tilgang til en  
spesifisert reiserute fra din startdestinasjon til boligen. Det vil bli skiltet ved  
fellesvisning. 
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Bebyggelsen
Området er i all hovedsak bestående av spredt enebolig‑ og gårdsbebyggelse. 

Barnehage/     Skole/     Fritid
Eiendommen sogner til Lånke barneskole for 1. ‑ 7. klasse, denne ligger ca. 4 minutters  
kjøring unna. Halsen Ungdomsskole finnes i Stjørdal sentrum, ca. 15 minutters kjøring  
unna. 

Det finnes flere barnehager innenfor en radius på 5 minutters kjøring, blant annet  
Maurtua barnehage, Tønsåsen naturbarnehage og Lånke barnehage. 

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste knutepunkt for offentlig buss er ca. 1,5 kilometer unna tilknyttet linje 430  
ved Draveng. Ca. 10 minutters kjøring til Trondheim lufhavn Værnes og Hell stasjon,  
med hyppige avganger for både buss og tog. Skolebuss stopper rett utenfor. 

Bygningssakkyndig
Nikolai Halse

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Enebolig på en og 1/  2 etasje over sokkel. Grunnmur og bærende konstruksjoner av  
mur og betong. Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Yttervegger i bindingsverk utvendig  
kledd med stående trekledning. Vinduer med karmer av tre og 2‑lags glass i hovedsak  
fra byggeår. Yttertak i saltaksform utvendig tekket med betongstein.

Sammendrag selgers egenerklæring
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja

Når kjøpte du boligen?
År 2018

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall år 7
Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/      husforsikring?
Forsikringsselskap Sparebank 1
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Polise/      avtalenr. 21229919

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/      våtrom?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/      egeninnsats/      dugnad
Beskrivelse: Oppbygging og flislegging av byggmester Karl Johan Berg
Arbeid utført av: Rørteknikk, Nea Rør, Steinvikaune Elektro

Ble tettesjikt/      membran/      sluk oppgradert/      fornyet?
Ja
Beskrivelse: Alt er nytt fra sluk, bygd nytt alt sammen fra betongen

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: Gjort arbeid på bad kjeller og fikset etter el kontroll.
Arbeid utført av Steinvikaune Elektro As

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/      eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
Beskrivelse: Har vært el‑kontroll.

Har du ladeanlegg/      ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse Lagt frem 32 ampere med egen måler.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/      garasje/      tak/      fasade?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/      egeninnsats/      dugnad
Beskrivelse: Utbedring av terrasse. Søyler.
Arbeid utført av: Br hofstad

Kjenner du til om det er innredet/      bruksendret/      bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Ja
Beskrivelse: Nytt Bad og toalett I kjeller.
Er innredning/      utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei 

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)?
Ja
Beskrivelse: Innkjørsel er på annen eiendom, men har bruksrett på veien.
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Innhold
Areal: BRA‑551 m² /       BRA‑i 232 m²
BRA‑i sokkeletasje: 85 m²
BRA‑i 1. etasje: 94 m²
BRA‑i loftetasje: 53 m²
Åpent areal 1. etasje: 47 m²
Åpent areal loftetasje: 4 m²

BRA‑e Stabbur: 13 m²
BRA‑e Masstu: 86 m²
BRA‑e Garasje: 33 m²
BRA‑e Fjøs: 187 m²

Rom:
BRA‑i sokkeletasje: Entre, stue, gang/      trappegang, treningsrom/      disp, soverom,  
toalettrom, bad, teknisk bod og 2 boder
BRA‑i 1. etasje: Entre, gang/      trappegang, stue, kjøkken 2 soverom bad og vaskerom
BRA‑i loftetasje: Loftstue, 3 soverom og bod
Åpent areal 1. etasje: Veranda
Åpent areal loftetasje: Balkong

BRA‑e Stabbur: Lagring
BRA‑e Masstu: Lagring
BRA‑e Garasje: Biloppstillingsplass og lagring
BRA‑e Fjøs: Lagring

Standard
Innvendig rombeskrivelse bolig: 
Sokkeletasje:
Entre: Gulv belagt laminat. Vegger av trepanel. Himling av tak‑ess.
Stue: Gulv belagt laminat. Vegger av trepanel. Himling av tak‑ess. Pipe og lukket  
ildsted. Varmepumpe på vegg. 
Treningsrom/      disp.: Gulv belagt laminat. Vegger av trepanel. Himling av tak‑ess.
Soverom: Gulv belagt laminat. Vegger av trepanel. Himling av tak‑ess.
Bad: Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Tak‑ess i himling. Dusjhøjrne med  
dører av glass og vegghengt blandebatteri med garnityr. Vegghengt servantskap med  
dobbel overliggende servant og armatur. Badekar med integrert blandebatteri og  
dusjhode. Teknisk bod med vannfordelerskap på vegg og varmtvannsbereder i hjørne,  
opplegg for vaskemaskin også her.
Toalettrom: Gulv belagt med laminat. Vegger av MDF‑plater og våtromsplater.  
Vegghengt toalett med skjult sisterne. Vegghengt servantskap med overliggende  
servant og ett‑greps armatur. 
Boder: Gulv belagt med laminat i en bod. Ellers tilfarergulv med sponplate. Vegger av  
ubehandlet lettklinkerstein. Sponplate i himling. 
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1. etasje:
Vindfang: Gulv belagt med belegg. Vegger av malt strie. Himling av tak‑ess.
Gang: Gulv belagt med belegg. Vegger av malt strie. Himling av tak‑ess.
Stue: Gulv belagt med belegg. Vegger av malt strie. Himling av tak‑ess. Pipe og lukket  
ildsted. Varmepumpe på vegg. 
Kjøkken: Gulv belagt med belegg. Vegger av malt tapet. Himling av tak‑ess. Pipe og  
lukket ildsted. Folierte skrog med profilerte fronter i heltre. Laminert benkeplate med  
nedsenket utslagsvask i rustfritt stål og ett‑greps armatur. Frittstående kjøleskap,  
oppvaskmaskin og stekeovn. Kjøkkenventilator i overskap.
Soverom(hoved): Gulv belagt med belegg. Vegger av malt tapet. Himling av tak‑ess.  
Garderobeskap.
Soverom: Gulv belagt med belegg. Vegger av malte slette flater. Himling av tak‑ess.  
Garderobeskap.
Bad: Gulv belagt med belegg. Vegger av malte plater. Himling av tak‑ess. Vegghengt  
servantskap med overliggende servant og ett‑greps armatur. Dusjkabinett med  
integrert blandebatteri og armatur. Gulvstående toalett. Garderobe. 
Vaskerom: Gulv belagt med belegg. Vegger av malte plater. Himling av tak‑ess.  
Vegghengt utslagsvask i rustfritt stål og ett‑greps armatur. Opplegg for vaskemaskin/      
tørketrommel på vegg. 

Loftetasje:
Loftstue: Gulv belagt med laminat. Vegger og himling av trepanel.
Soverom(alle): Gulv belagt med laminat. Vegger og himling av trepanel.
Bod: Uinnredet bod. 

Overordnet faglig vurdering av takstmann: 
Boligen er i hovedsak som fra byggeåret og fremstår i teknisk god stand. Det gjøres  
oppmerksom på at enkelte elementer har passert normal forventet levetid, slik at  
vedlikehold/      utbedring må påregnes i tiden som kommer. Forøvrig vises til beskrivelser  
og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

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: Drenering, rom under terreng, radonsikring, yttervegger/      
fasader, vinduer/      dører, balkong/      terrasse, loft, takteking/      beslag, takrenner/      nedløp, bad/      
vaskerom, piper, kjøkken og VVS. 

Forhold som har fått TG3: 
Toalettrom: 
Toalettrom med vegghengt toalett og skjult sisterne samt Vegghengt servantskap.  
Rommet får TG3 da det ikke er etablert noen form for avtrekk. Teknisk forskrift krever  
mekanisk avtrekk på toalettrom og tiltak er påregnelig.
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Kostnadsestimat: Tiltak under kr. 10.000,‑

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.

Moderniseringer og påkostninger
Følgende oppussingsarbeider er utført i nyere tid: 
‑ Nytt bad/     vaskerom i kjeller
‑ Nytt wc rom i kjeller 
‑ Byttet dørblad på loftet og i kjeller
‑ Malt og skiftet dørkarmer enkelte plasser
‑ Skiftet gulv på treningsrommet
‑ Skiftet vedovn på stue 1 etasje
‑ Malt opp et soverom på loftet 
‑ Lagt kobberbånd på mønestein for å forhindre mose på takstein 
‑ Lagt nytt gulvbelegg på stue/     kjøkken av forrige eier, lagt i gang og yttergang av  
dagens eier 
‑ Malt opp alle vegger/     tak i 1 etasje og vinduer/     listverk, utført av tidligere eier
‑ Ny varmtvannsbereder i kjeller samt montert vannstopper og vannmåler

TV/     Internett/     Bredbånd
Altibox tv‑tjenester og fiberbredbånd levert av NTE. 

Parkering
Rikelig med parkeringsmuligheter på egen tomt, både i garasje og på gårdsplass. 

Solforhold
Gode solforhold. 

Forsikringsselskap
Fremtind /      Sparebank 1

Polisenummer

21229919
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Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Det er avvik fra godkjente bygningstegninger og dagens bruk, dette gjelder sokkel.  
Ifølge godkjente bygningstegninger er rom i sokkel godkjent som disponibeltrom, i dag  
blir rommene benyttet til soverom, stue, kontor, bad, treningsrom og boder.  
Bruksendring er søknadspliktig. Dagens eiere har ikke søkt om dette, kjøper overtar alt  
ansvar og risiko tilknyttet dette. For spørsmål ang bruksendring, ta kontakt med  
Stjørdal kommune.

Eldre våningshus samt garasje er plassert nærmere grense enn normalt godkjent. Det  
foreligger ingen skriftlig dokumentasjon eller godkjenning på dette. Kjøper overtar alt  
ansvar og risiko tilknyttet dette. For spørsmål, ta kontakt med Stjørdal kommune.

Feiing er sist utført 22.04.2022. Det er utført brannforebyggende tilsyn av feiervesen  
02.05.2022 og utarbeidet rapport i den forbindelse. Følgende avvik/      anmerkninger er  
registrert: Innsnevring på røykrør ved ildsted i kjellerstue. Mangel på feiemulighet på  
røykrør ved ildsted på kjøkken. I følge selger er punktene utbedret, men ikke rapportert  
og kontrollert av feier. 

Energi
Oppvarming
Oppvarming via varmepumper, vedfyring og for øvrig elektrisitet. 

Info strømforbruk
Strømforbruk for 2024 var iflg. selger 15100 kwh. Forbruk vil variere. 

Energikarakter
D

Energifarge
Gul

Info energiklasse
Komplett energiattest følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 990 000

Kommunale avgifter
Kr 5 751

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene dekker vann og feiing. Det er installert vannmåler og det  
betales etter målt forbruk. 

Info eiendomsskatt
Det praktiseres pt ikke eiendomsskatt i Stjørdal Kommune. 

Formuesverdi primær
Kr 1 345 668

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 382 672

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
I tillegg til kostnader til kommunale avgifter må det påregnes kostnader til Innherred  
Renovasjon (kr. 5 051,‑ for 2025 fordelt på 4 terminer, dekker renovasjon og  
slamtømming) samt eget strømforbruk, forsikring, tv/     internett m.m. 

Velforening
Det er i følge selger ingen velforening i området som eiendommen er knyttet til. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med Hegra Sparebank i Eika Alliansen om  
formidling av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et  
uforpliktende tilbud om finansiering. 
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 183, bruksnummer 18 i Stjørdal kommune.

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

5035/      183/      18:
05.04.1974 ‑ Dokumentnr: 3124 ‑ Erklæring/      avtale
Rettighetshaver: Televerket 
Bestemmelser om telefonledninger/      stolper/      kabler/      grøfter m.v. 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:183 Bnr:10 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.04.1997 ‑ Dokumentnr: 3173 ‑ Elektriske kraftlinjer
Overført fra: Knr:5035 Gnr:183 Bnr:10 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.05.2018 ‑ Dokumentnr: 742697 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:5035 Gnr:183 Bnr:10 
Elektronisk innsendt 

30.05.2018 ‑ Dokumentnr: 818607 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:5035 Gnr:183 Bnr:10 

30.05.2018 ‑ Dokumentnr: 818607 ‑ Bestemmelse om kloakkledning
Rettighet hefter i: Knr:5035 Gnr:183 Bnr:10 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/      ledninger 

Ferdigattest/     brukstillatelse
I følge Stjørdal kommune foreligger det brukstillatelse datert 25.02.1997. Dokumentet  
følger vedlagt i salgsoppgaven. På daværende tidspunkt ble følgende punkter anført  
som uferdige: Utvendig puss og planering, utvendig beising/      maling, tilknytning av  
taknedløp til avløp, innredning av kjeller og loft og montering av røykvarsler og  
slukningsutstyr. Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført  
bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for  
oppførte bygg som er søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om  
ferdigattest for slike bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men  
bare at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett  
foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at  
et tiltak kan tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er  



lovlig tatt bruk. 

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
25.02.1997.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via felles private stikkledninger.  
Offentlig vei frem til eiendommen, siste stikkvei er privat over naboeiendommen, med  
tinglyst veirett inn til egen eiendom. Vedlikehold av veien er eiendommens ansvar.  
Privat septikkanlegg. Kostnad til tømming av slamanlegg betales via kostnader til  
Innherred Renovasjon. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er beliggende i område underlagt kommuneplanens arealdel for  
LNFR‑område samt byggeforbud rundt veg, bane og flyplass. LNFR‑område  
(Landbruks‑, natur, og friluftsområde samt reindrift). Dette betyr at området som  
hovedregel ikke kan utvikles med tanke på boligbygging eller annet bebyggelse, fordi  
det blant annet skal tas hensyn til f.eks. allemannsretten, naturvern, landbruk eller  
friluftsliv. I LNFR område kan det være bygge‑ og deleforbud, i tillegg er det ikke  
sannsynlig at man får godkjent bruksendring av eksisterende bygninger eller godkjent  
oppføring av bygninger i strid med hovedregelen. I arealdelen i kommuneplanen kan  
det fremkomme opplysninger om virkningen av LNFR kategorien. Reguleringen gjelder  
fremtidige tiltak, dvs. eksisterende hus og fritidsboliger kan nyttes i tråd med tidligere  
gitte kommunale tillatelser, men reguleringen kan få konsekvenser ved eventuell  
gjenreisning, for eksempel etter brann. Oppføring av nye boliger i LNFR område kan  
ikke skje uten etter dispensasjon eller som følge av bestemmelsene i  
reguleringsplanen. Ta kontakt med megler for nærmere informasjon.

Adgang til utleie
Det er kun en registrert bruksenhet på eiendommen. Det er ikke kjent at det foreligger  
hinder for at eiendommen kan leies ut i sin helhet. 

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

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

Kommentar konsesjon
Eiendommen er bebygd, tomten er større enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt  
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/     eller overflatedyrka jord. Kjøper er klar over  
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan  
og at dette bekreftes overfor plan‑ og bygningsmyndigheten ved utfylling av  
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egenerklæring om konsesjonsfrihet. 

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/     hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/     hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  

16 Dyvasvegen 519



etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
 

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
124 750 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
126 100 (Omkostninger totalt)
142 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
144 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
5 116 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 132 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 134 800 (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 126 100

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

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

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.

Ansvarlig megler
Håvard Geving
Eiendomsmegler
havard.geving@aktiv.no
Tlf: 934 26 363

Oppdragstaker
Aktiv Stjørdal AS, organisasjonsnummer 999 079 377
Kjøpmannsgata 7, 7500 Stjørdal

Salgsoppgavedato
05.08.2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Stjørdal

Oppdragsnr.

1704250078

Selger 1 navn

Karl Bjørge Berg

Selger 2 navn

Tove Overvik

Gateadresse

Dyvasvegen 519

Poststed

HELL

Postnr

7517

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 2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 7

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank 1

Polise/avtalenr. 21229919

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 Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Oppbygging og flislegging av byggmester Karl Johan Berg

Arbeid utført av Rørteknikk, Nea Rør, Steinvikaune Elektro

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Alt er nytt fra sluk, bygd nytt alt sammen fra betongen

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

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

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 Gjort arbei på bad kjeller og fikset etter el kontroll.

Arbeid utført av Steinvikaune Elektro 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 Har vært el-kontrol

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

Beskrivelse Lagt frem 32 amper med egen måler.

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
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Utbedring av terrasse. Søyler.

Arbeid utført av Br hofstad

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

Beskrivelse Nytt Bad og toalett I kjeller.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
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

Beskrivelse Innkjørsel er på annet eiendom, men har bruksrett på veien.
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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

Karl Bjørge Berg 9cb0103992437098948b
3df23ef61c4e586f9f98

08.07.2025 
20:37:22 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Tove Overvik 2e9a7339de9741a2ad3bb
1b412d5961cd13940dd

08.07.2025 
20:39:02 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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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Småbruk
Adresse

Dyvasveien 519

7517 Hell

5035/183/0/18/0/0
Rapportdato

08.08.2025

TG 0 3

TG 1 9

TG 2 17

TG 3 0

TG IU 0
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 14.07.2025 av:

Nikolai Halse

Halse Takst As

Wessels veg 90

7502 Stjørdal

+4797895569

post@halsetakst.no

Serti�sert takstmann med over 15 års erfaring fra byggebransjen.
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesi�kk for serti�serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det �nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi�kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska�e relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon�ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og �nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over ��kg ikke blir �yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon�iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan �nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde�nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o�entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Dyvasveien 519 , 7517, Hell

Matrikkel: 5035/183/0/18/0/0

Boligtype: Småbruk

Byggeår: 1997

Tomt: 2 400 m

Hjemmelshaver(e): Karl Bjørge Berg, Tove Overvik

Rekvirent: Annet

Tilstede på befaring: Hjemmelshaver

Byggemetode: Enebolig på en etasje med loft over sokkeletasje. Grunnmur og bærende konstruksjoner av mur og betong.

Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Yttervegger i bindingsverk utvendig kledd med stående trekledning. Vinduer med karmer av tre

og 2-lags glass i hovedsak fra byggeår. Yttertak i saltaksform utvendig tekket med betongstein.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Septik

Adkomst: Privat

Overordnet faglig vurdering:

Boligen er i hovedsak som fra byggeåret og fremstår i teknisk god stand. Det gjøres oppmerksom på at enkelte elementer har

passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring må påregnes i tiden som kommer. Forøvrig vises til beskrivelser

og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Bad i sokkeletasje fra 2025. Varmepumpe i sokkeletasje og stue fra ukjent år.

Øvrig informasjon om oppdraget

Ingen.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av �ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Sokkeletasje

Primærrom

71 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

85 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

14

Beskrivelse sekundærrom

1. etasje

Primærrom

94 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

94 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom Beskrivelse sekundærrom

Loftetasje

Primærrom

53 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

53 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom Beskrivelse sekundærrom

Totalt areal

Primærrom

218 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

232 m

BTA

0 m

Merknader om areal: Tabell for fordeling av P-rom og S-rom er i henhold til gammel arealstandard 3940:2012. P-rom og S-rom

er oppgitt som informasjon- og sammenligningsgrunnlag og er ikke juridisk bindende.
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Sokkeletasje

BRA-i

85 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Entre, stue,

gang/trappegang,

treningsrom/disp, soverom,

toalettrom, bad, tekniskbod

og 2 boder

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

1. etasje

BRA-i

94 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

47 m

Beskrivelse av BRA-i

Entre, gang/trappegang,

stue, kjøkken 2 soverom bad

og vaskerom

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Veranda

Loftetasje

BRA-i

53 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

4 m

Beskrivelse av BRA-i

Loftstue, 3 soverom og bod

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Balkong

Stabbur

BRA-i

0 m

BRA-e

13 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Lagring

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Masstu

BRA-i

0 m

BRA-e

86 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Lagring

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Garasje

BRA-i

0 m

BRA-e

33 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Biloppstillingsplass og

lagring

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal
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Fjøs

BRA-i

0 m

BRA-e

187 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Lagring

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Sum areal

BRA-i

232 m

BRA-e

319 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

51 m

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

551 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Ingen hindringer ved oppmålingen. På grunn av

møbler/ innredning avviker deler av oppmålingen da noen mål er tatt høyere opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være

skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet. Loftetasje har skråhimling mot yttervegger på �ere rom. Dette er

avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig. Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden

minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i

målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du �nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.
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17 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Drenering: Dreneringen ligger under bakkenivå uten tilgang til inspeksjon. Tilstandsgraden settes ut i fra

etableringsåret. Det registreres ingen svikt i drenering ved inspeksjon innvendig samt tilgjengelige steder utvendig. Tg

2 settes grunnet alder på drenering og utvendig fuktsikring. Stedvis salt/kalkutslag avdekket nederst på vegger i

kjeller/sokkeletasjen.

Rom under terreng: I forbindelse med hulltaking er det observert bruk av dampsperre i yttervegg under terreng,

forholdet medfører fare for magasinering av fukt bak dampsperre. Etasjer under terreng med utforede vegger og gulv

er generelt betegnet som risikokonstrukuksjon, det anbefales derfor å la grunnmur stå fritt fritt eksponert og sørge

for god ventilering.

Radonsikring: Det er ikke utført måling av radon i boligen. Det er ikke etablert radonsperre i boligen. Det er på

generelt grunnlag anbefalt radonmåling i alle boliger.

Yttervegger / fasader: Det registreres noe soltørking i form av sprekker nederst på enkelte bord og behov for

vedlikehold og utskifting av skadde bord må påregnes. Bygget etter de forskrifter og normer som var gjeldene på

oppføringstidspunktet. Konstruksjonsoppbyggingen er dårligere enn dagens krav. Eldre yttervegger kan

erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og vinduer/dører samt andre overganger. Lufting er

begrenset på grunn av musetetting med treklosser. Det registreres likevel ingen tegn på utilstrekkelig lufting.

Vinduer / dører: Vinduer fra byggeår med 2-lags isolerglass fremstår med elde og slitasje for alder. Enkelte vinduer tar

i karm og anbefales justert. Det registreres harde pakninger med påfølgende nedsatt tettefunksjon. Det ble ikke

observert punkterte glass men det er tidvis vanskelig å påvise. Med tanke på alder er risikoen for dette økende i tiden

som kommer. Løpende observasjoner anbefales. TG2 er gitt pga alder/slitasje på vinduer, vedlikehold/utskifting av

vinduer må påregnes i tiden som kommer.

Balkong / terrasse: Konstruksjonen fremstår som værslitt og bærer preg av manglende vedlikehold. Krav til

rekkverkshøyde på byggetidspunktet er 90 cm, og dagens rekkverk tilhørende balkong i loftetasje er like under dette.

Tiltak må påregnes, og rekkverk må endres for å tilfredstille høydekrav.

Loft: Det bemerkes tegn etter vannskade i undertak i kneloft. Forholdet kan stamme fra beslag rundt pipe eller takark,

men er ikke videre undersøkt grunnet manglende adkomst. Ytterligere undersøkelser er anbefalt.

Taktekking og beslag: Tekking fra byggeår er inspisert fra bakkeplan, og selv om det kan være vanskelig å oppdage er

det ikke registrert nevneverdige avvik ved tekkingen. TG 2 settes da det registreres synlig slitasje samt av�assing på

beslag og tilhørende detaljer.

Takrenner og nedløp: Takrenner og nedløp har passert normalt forventet levetid. Selv om de har passert normalt

forventet levetid kan de virke i �ere år med godt vedlikehold. Det gjøres oppmerksom på at det ikke regnet på

befaringsdagen, slik at eventuelle svekkelser på rennerskjøter og rundt nedløpskum ikke var mulig å avdekke.

Bad sokkeletasje - Totalvurdering av over�ater: Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det

er målt fra topp over�ate ved dørterskel til topp over�ate ved sluk. Total høydeforskjell er målt til 20 mm og er noe

under anbefalt høyde på 25 mm. Tettesjikt ved terskel er målt til 15 mm. Rommet fungerer med dagens tilstand, men

på grunn av nivåforskjell fra døråpning på topp over�ate gulv og til hovedsluk er mindre enn hva som ideelt anbefales,

settes TG 2.

Bad 1. etasje - Totalvurdering av over�ater: �ver�atene har oppnådd forventet levetid og våtromsmaling på vegger

er oppsprukket i skjøter. Rommet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med

forsiktighet og jevnlig kontroll av over�ater. Fritt vann vil fremdeles renne mot sluk men med redusert e�ekt, og

vannspeil kan bli liggende igjen på gulvet. �å grunn av nivåforskjell fra døråpning på topp over�ate gulv og til

hovedsluk er mindre enn hva som ideelt anbefales, settes TG 2.

Bad 1. etasje - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Badet er fra byggeår og er preget av alder og

tettesjikt har passert forventet levetid. Det er på befaringsdagen montert tett dusjkabinett og rommet er ikke utsatt

for direkte vannsøl fra dusj. Membran på rommet har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer og

tiltak å påregnes. Rommet må ikke benyttes uten dusjkabinett på grunn av fare for lekkasjer.
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Vaskerom - Totalvurdering av over�ater: TG 2:Over�atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må

påregnes på sikt. Vaskerommet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold og nivåforskjell fra

døråpning på topp over�ate gulv og til hovedsluk er mindre enn hva som ideelt anbefales bør det brukes med

forsiktighet og jevnlig kontroll av over�ater.

Vaskerom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen.

Membran på rommet har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Toalettrom: Toalettrom med vegghengt toalett og skjult sisterne samt vegghengt servantskap. Rommet får TG2 da

det kun er etablert naturlig avtrekk. Teknisk forskrift krever mekanisk avtrekk på toalettrom. Det er ikke påvist avvik

utover dette.

Kjøkken: Utover anmerkede forhold og påregnelig bruksslitasje, fremstår kjøkkenet i funksjonell stand. Det bemerkes

at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Automatisk vannstopper vil kunne forhindre vannlekkasje

og/eller redusere omfang ved en eventuell lekkasje. Komfyrvakt kutter strømforsyning til stekeovn ved overoppheting

og vil på den måten redusere fare for røykdannelse og brann. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

VVS: TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal

brukstid. Eldre vannrør av kobber kan over tid få svekkelser innvendig (groptæring). Det anbefales på generelt

grunnlag en gjennomgang av rørstrekk, bend og eventuelle skjøter på vannrør som er over 30 år.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU

1 Dokumentasjon
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Nei

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

08.07.2025

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet

3 Grunnmur / fundamenter TG 1

Her vurderes fundament, søyler og pilarer dersom det er tilgjengelig. Byggegrunn angis hvis kjent. Dersom grunnmur vurderes,

vurderer man om det er sprekker, riss, avskalling, skjevheter eller setninger. Grunnundersøkelser foretas ikke.

Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20-60 år.
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Dagens planløsning er kontrollert opp mot byggetegninger mottatt fra kommunen. Følgende avvik/ endringer er funnet:

Sokkeletasje er opprinnelig oppført som "disp." rom, og er på befaringsdagen innredet med treningsrom, stue, soverom, bad, wc

og boder.

De endringene som er utført er søknadspliktige og må derfor godkjennes av byggesakskontoret før man har tillatelse til å

benytte rommet slik det er utformet på befaringen. Forholdet er ikke ytterligere undersøkt i denne rapporten.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt midlertidig brukstillatelse datert 25.02.1997

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys�ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?

Lettklinkerblokker

Type fundament/grunnmur:

Nei

Er det synlige sprekker/riss, skader eller skjevheter?

Kommentar:

Grunnmuren ble kontrollert ved å visuelt inspisere om det var sprekker (horisontale, vertikale eller diagonale) eller skader

sprekker, krympesprekket i støpt gulv på grunn. Ingen tegn til vesentlige avvik utover hva som kan forventes ut i fra alder.

Grunnforholdene i området er ukjente. Fundamenteringen er ikke vurdert da den ligger under bakkenivå. Det ble ikke observert

sprekker eller skader mot synlige deler eller tegn til setninger på befaringsdagen.

Totalvurdering av grunnmur og fundament

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Drenering TG 2

Her vurderes funksjon av drenering og utvendig fuktsikring. Undersøkelsen utføres som visuell kontroll av innvendig over�ater,

samt utvendig over terrengnivå. I tillegg gjøres en vurdering av alder i henhold til normal funksjonstid. Kontroller fallforhold fra

grunnmur og annet som hindrer vannet i å renne bort fra boligen.

Normal tid før vedlikehold av drenssystem med drensledninger er 1-5 år.

Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20-60 år.
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Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Er det synlig grunnmursplast og topplist?

Ja

Er det terrengfall fra grunnmur?

Ja

Er takvann ledet bort fra bygning?

Kommentar:

Dreneringen ligger under bakkenivå uten tilgang til inspeksjon. Tilstandsgraden settes ut i fra etableringsåret. Det registreres

ingen svikt i drenering ved inspeksjon innvendig samt tilgjengelige steder utvendig. Tg 2 settes grunnet alder på drenering og

utvendig fuktsikring.

Stedvis salt/kalkutslag avdekket nederst på vegger i kjeller/sokkeletasjen.

Totalvurdering av drenering

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

14/37

66



5 Rom under terreng TG 2

Her vurderes (Over�ater) om det er fuktskjolder, heksesot, svertesopp, eller lignende. (Konstruksjon) alder, risiko for skade,

materialbruk, spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere. Fukt sjekkes med hammerelektrode eller tilsvarende i

konstruksjon og over�ate. Grad av ventilasjon vurderes. Risikokonstruksjon beskrives, det vil si konstruksjonstyper som

erfaringsmessig har høy skadefrekvens. Det utføres hulltaking der dette anses som nødvendig. Dersom det ikke tas hull, skal det

opplyses om årsaken til dette og rommet skal i stedet fuktkontrolleres med egnet fuktmåleverktøy.
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Ja

Kommentar:

Det er utforede veggger i alle rom forruten boder.

Er det påforede yttervegger?

Ja

Kommentar:

Det er oppforede gulv i samtlige rom.

Er det oppforede gulv?

Nei

Er det etablert fuktsikring?

Ja

Kommentar:

Det bemerkes noe saltutslag i nedre del av yttervegger mot terreng.

Er det synlige tegn til fukt?

Ja

Kommentar:

Relativ fuktighet i konstruksjonen ble målt til 72% ved ca. 19 grader.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Ja

Kommentar:

Det er montert veggventiler på �ere rom, samt lufteturer i vinduer.

Er rommet ventilert?

Kommentar:

I forbindelse med hulltaking er det observert bruk av dampsperre i yttervegg under terreng, forholdet medfører fare for

magasinering av fukt bak dampsperre. Etasjer under terreng med utforede vegger og gulv er generelt betegnet som

risikokonstrukuksjon, det anbefales derfor å la grunnmur stå fritt fritt eksponert og sørge for god ventilering.

Totalvurdering av rom under terreng

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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6 Radonsikring TG 2

7 Geologiske forhold

Her vurderes om boligen ligger i et område med �om og skredfare. Dette kan sjekkes opp mot NVE kartdata. Takstmannen

foretar ikke geologiske undersøkelser på stedet da dette krever spesialkompetanse.
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Nei

Kommentar:

Det er ikke innhentet prøver på radonmåling i boligen.

Er det fremlagt dokumentasjon av radonmålinger i boligen?

Kommentar:

Det er ikke utført måling av radon i boligen. Det er ikke etablert radonsperre i boligen. Det er på generelt grunnlag anbefalt

radonmåling i alle boliger.

Totalvurdering av radon

Skred

Ja

Sikker plassering mot skred?

Flom

Ja

Sikker plassering mot �om?

Annet

Byggegrunn:
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8 Yttervegger / fasader TG 2

Her vurderes om utvendig kledning / fasader har skader. Det gjøres tilfeldige stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Detaljer og

fagmessig utførelse er vurdert. Det vurderes også om tegn til svikt/skader i bærende konstruksjoner. Det gjøres tilfeldige

stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Yttervegger er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Normalt intervall for maling av ytterkledning er 10-12 år. Normal levetid (utskifting) for panel fra 40 - 60 år.

Normal tid før reparasjon av bindingsverk av tre er 40-80 år.

Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20-60 år.
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Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Stående trekledning

Fasade

Ja

Kommentar:

Ved visuell kontroll, kombinert med stikktagninger i kledningen fra bakkenivå registreres sprekker og slitte over�ater, spesielt

på værsiden. Som følge av dette må utvendige fasader påregnes noe hyppigere vedlikeholdsintervall i tiden som kommer.

Utskifting av enkelte bord kan ikke utelukkes.

Er det synlige sprekker / riss / skjevheter / setninger?

Nei

Er det observert fuktskade / sopp / råte?

Ja

Musetetting?

Nei

Lufting av kledning?

Kommentar:

Det registreres noe soltørking i form av sprekker nederst på enkelte bord og behov for vedlikehold og utskifting av skadde bord

må påregnes.

Bygget etter de forskrifter og normer som var gjeldene på oppføringstidspunktet. Konstruksjonsoppbyggingen er dårligere enn

dagens krav.

Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og vinduer/dører samt andre overganger.

Lufting er begrenset på grunn av musetetting med treklosser. Det registreres likevel ingen tegn på utilstrekkelig lufting.

Totalvurdering av yttervegger

Levetid:
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9 Vinduer / dører TG 2

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Trekarmsdør. 2-lags glass.

Innvendige dører er av såkalte lettdører uten noen pakninger i karm.

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Entredør og dør til vaskerom i hovedetasje er skiftet på nyere tidspunkt. Nyere innvendige dører.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Vinduer fra byggeår med 2-lags isolerglass fremstår med elde og slitasje for alder. Enkelte vinduer tar i karm og anbefales

justert. Det registreres harde pakninger med påfølgende nedsatt tettefunksjon. Det ble ikke observert punkterte glass men det

er tidvis vanskelig å påvise. Med tanke på alder er risikoen for dette økende i tiden som kommer. Løpende observasjoner

anbefales. TG2 er gitt pga alder/slitasje på vinduer, vedlikehold/utskifting av vinduer må påregnes i tiden som kommer.

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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10 Balkong / terrasse TG 2

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for over�atebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Veranda og balkong med bjelkelag belagt med terrassebord, etablert på søyler av tre og innfestet i veggliv.

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Nei

Kommentar:

Rekkverkshøyde for balkong i loftetasje er målt til 89 cm.

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Konstruksjonen fremstår som værslitt og bærer preg av manglende vedlikehold.

Krav til rekkverkshøyde på byggetidspunktet er 90 cm, og dagens rekkverk tilhørende balkong i loftetasje er like under dette.

Tiltak må påregnes, og rekkverk må endres for å tilfredstille høydekrav.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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11 Takkonstruksjon TG 1

Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. Sjekken av

takkonstruksjonen er sett i sammenheng med observasjoner fra loft der hvor dette er tilgjengelig.

12 Loft TG 2
Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. Det

kontrolleres også om lufting av konstruksjonen er ivaretatt der dette er mulig. Inspeksjonen av takkonstruksjonen er sett i

sammenheng med observasjoner fra kaldloft/ knekott/ inspeksjonsluker der hvor dette er tilgjengelig. Innredet loft/lukket

takkonstruksjon kontrolleres kun innvendige over�ater. D
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Saltak

Takkonstruksjon:

Utvendig bakkenivå

Inspisert fra:

Nei

Er det synlige tegn til skader som nedbøyning/skjevheter, på synlige deler av takkonstruksjonen?

Kommentar:

Taket er oppført med A-takstoler med forenklet undertak. Ingen skader eller avvik avdekket. Lufting vurderes å være ivaretatt

med luftespalter i raftekasse.

Takkonstruksjonen er kontrollert uten at det er funnet noen vesentlige avvik utover normalen. Ingen nedsig eller skader er

observert.

Totalvurdering av takkonstruksjon

Ja

Er loftet innredet?

Nei

Er det foretatt endringer etter byggeår?

Ja

Er konstruksjonen inspisert?

Nei

Er det funnet avvik ved inspeksjon? (F.eks sprekker, fukt, sopp eller spor etter skadedyr)

Nei

Er det symptom på utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen?

Kommentar:

Det bemerkes tegn etter vannskade i undertak i kneloft. Forholdet kan stamme fra beslag rundt pipe eller takark, men er ikke

videre undersøkt grunnet manglende adkomst. Ytterligere undersøkelser er anbefalt.

Totalvurdering av loft
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13 Taktekking og beslag TG 2

Her gjøres en utvendig kontroll av taktekking med hensyn til materialvalg, innfesting og overganger. Gjennomføringer i

taktekkingen kontrolleres fra innsiden der dette er mulig. Tilstand på vindskier kontrolleres i forhold til materialvalg, skader og

råte. Er det etablert fastmonterte stigetrinn? Er det heldekkende beslag på pipegjennomføringen? Der det er tilgang til loft

gjøres en innvendig inspeksjon med hensyn til lekkasjer. Der taktekking ikke er tilgjengelig for visuell kontroll kan TG angis på

bakgrunn av alder og materialvalg. Vurderingen baseres fra bakkenivå med mindre det er sikkerhetsmessig forsvarlig å

kontrollere på taket.

Forventet levetid på betongtakstein er 50-70 år.

Normalt forventet levetid på underliggende membran: 30 år.
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Ja

Er det gjennomført arbeid etter opprinnelige byggeår?

Utvendig bakkenivå

Inspisert fra:

Takstein

Taktekking:

Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer?

Ja

Er det registrert skader på vindskier eller andre takutstikk?

Kommentar:

Tekking fra byggeår er inspisert fra bakkeplan, og selv om det kan være vanskelig å oppdage er det ikke registrert nevneverdige

avvik ved tekkingen. TG 2 settes da det registreres synlig slitasje samt av�assing på beslag og tilhørende detaljer.

Totalvurdering av taktekking og beslag

Levetid:
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14 Takrenner og nedløp TG 2

Her vurderes om det er synlig rustdannelser, mekanisk skade e.l. Alder og materialvalg vurderes i henhold til normal

funksjonstid. TG angis på bakgrunn av den faktiske tilstanden. Avløp for overvann omfattes ikke av undersøkelsen, da dette

ligger under bakkenivå. Innvendige nedløp på �ate tak vurderes ikke da dette normalt er skjult i vegg/sjakt e.l.

Gjennomsnittlig levealder: Plastrenner: 10 - 15 år.
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Plast

Type renner/nedløp:

Kommentar:

Takrenner og nedløp har passert normalt forventet levetid. Selv om de har passert normalt forventet levetid kan de virke i �ere

år med godt vedlikehold. Det gjøres oppmerksom på at det ikke regnet på befaringsdagen, slik at eventuelle svekkelser på

rennerskjøter og rundt nedløpskum ikke var mulig å avdekke.

Totalvurdering av renner og nedløp

Ja

Kommentar:

På grunn av høy alder kan det på sikt bli behov for tiltak.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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15 Bad sokkeletasje

Antatt normal levetid for �iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.

Antatt normal levetid for �iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for baderomspanel er 10-20 år.
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Flis på gulv og vegg, tak-ess i himling.

Beskrivelse av våtrommets over�ater

Ja

Kommentar:

Våtrommet er etablert og ferdigstilt i 2025.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Selger informerer om at all dokumentasjon vedrørende rommet er i orden. Dokumentasjon er ikke fremlagt.

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Over�ater

Her vurderes over�ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i �iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over�ater?

Ja

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over�ate ved dørterskel til topp over�ate

ved sluk. Total høydeforskjell er målt til 20 mm og er noe under anbefalt høyde på 25 mm. Tettesjikt ved terskel er målt til 15

mm. Rommet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av nivåforskjell fra døråpning på topp over�ate gulv og til hovedsluk

er mindre enn hva som ideelt anbefales, settes TG 2.

Totalvurdering av over�ater

TG 2

Levetid:

23/37

75



Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.

Antatt normal levetid for �iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.

Antatt normal levetid for �iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromspanel er 10-20 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere �iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under �is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Plastsluk er etablert et sluk i dusjsonen, samt et utpå gulvet og i teknisk bod.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Det er synlig bruk av både membran og mansjett under klemring i alle sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

Ingen symptomer på svikt i tettesjikt ble avdekket.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 1

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp)

Sanitærutstyr:

24/37

76



Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 år.

Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.
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Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret.

Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre

kontroll av anlegget krever avansert teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Nei

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med �isbelagte over�ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over�atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Hulltaking er ikke utført da tilstøtende rom er av betong/mur der hvor vanninstallasjoner er etablert.

Våtrommet er under 5 år gammelt og det er ingen synlige symptomer på fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Ja

Kommentar:

Det anbefales etablering av høyere terskel.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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16 Bad 1. etasje

Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg på våtrom er 15-35 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromstapet, malt strie på våtrom, 5-10 år.
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Gulv belagt med belegg. Malte slette vegger. Tak-ess i himling.

Beskrivelse av våtrommets over�ater

Nei

Kommentar:

Rommet fremstår som fra byggeår.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over�ater

�er vurderes over�ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i �iser, samt spor etter �oologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over�ater?

Nei

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over�ate ved dørterskel til topp over�ate

ved sluk. Det registreres noe mindre fall og under anbefalt høydeforskjell på 25 mm.

Totalt ble det målt cm fra topp dør 15 til sluk.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

�ver�atene har oppnådd forventet levetid og våtromsmaling på vegger er oppsprukket i skjøter.

Rommet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av

over�ater. �ritt vann vil fremdeles renne mot sluk men med redusert e�ekt, og vannspeil kan bli liggende igjen på gulvet. På

grunn av nivåforskjell fra døråpning på topp over�ate gulv og til hovedsluk er mindre enn hva som ideelt anbefales, settes TG 2.

Totalvurdering av over�ater

TG 2

Levetid:
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg på våtrom er 15-35 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromstapet, malt strie på våtrom, 5-10 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere �iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under �is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Grunnet plassering av dusjkabinett er mulighet for inspeksjon av sluket i dusjsonen redusert. Utførelse vedrørende tettedetaljer

/tilstand er kan derfor ikke bekreftes. Men det er ved visuell inspeksjon ikke tegn til avvik i sluk og overgang mellom sluk og

tettesjikt på gulv.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Gulvbelegg er klemt under klemming i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

Badet er fra byggeår og er preget av alder og tettesjikt har passert forventet levetid. Det er på befaringsdagen montert tett

dusjkabinett og rommet er ikke utsatt for direkte vannsøl fra dusj. Membran på rommet har nådd en alder som gjør tettheten

usikker i tiden som kommer og tiltak å påregnes. Rommet må ikke benyttes uten dusjkabinett på grunn av fare for lekkasjer.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstøtende rom.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjkabinett, Gulvmontert toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.

D
Y

VA
SV

EI
EN

 5
19

 - 
50

35
/1

83
/0

/1
8/

0/
0

Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Vannrør av kobber og avløp av plast. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert

teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Nei

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med �isbelagte over�ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over�atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking mot våtrommets fuktsikring. Dette på grunnlag av ingen tilgjengelige �ater mot innvendige

vanninstallasjoner.

Det er foretatt søk med fuktindikasjonsinstrument samt visuell inspeksjon i tilstøtende og underliggende rom og det er ingen

tegn på fukt eller avvik i tilstøtende eller underliggende konstruksjon.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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17 Vaskerom

Antatt normal forventet levetid for våtromspanel er 10-20 år.
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Gulv belagt med belegg. Vegger av malte plater og tak-ess i himling.

Beskrivelse av våtrommets over�ater

Nei

Kommentar:

Våtrommet fremstår som fra etableringsår.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over�ater

Her vurderes over�ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i �iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på over�ater?

Nei

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over�ate ved dørterskel til topp over�ate

ved sluk. Det registreres noe mindre fall og under anbefalt høydeforskjell på 25 mm.

Totalt ble det målt 6 mm fra topp dør til sluk.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

TG 2:Over�atene begynner å ha oppnådd forventet levetid og tiltak må påregnes på sikt. Vaskerommet fungerer med dagens

tilstand, men på grunn av påviste forhold og nivåforskjell fra døråpning på topp over�ate gulv og til hovedsluk er mindre enn hva

som ideelt anbefales bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av over�ater.

Totalvurdering av over�ater

TG 2

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere �iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under �is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk under utslagsvask.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Antatt normal forventet levetid for våtromspanel er 10-20 år.

Antatt normal forventet levetid for gulvbelegg på våtrom er 15-35 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.
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Ja

Kommentar:

Gulvbelegget er lagt under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

TG 2 er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen.

Membran på rommet har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstøtende rom.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), Vegghengt servant

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret.

Normalt vanntrykk og avløp fra utslagsvask. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Vannrør av kobber og avløp av plast. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert

teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:
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18 Piper / ildsteder TG 1

Her undersøkes synlige skader på pipe. Kontroll av avstand og tilgjengelighetskrav for skorstein, samt feieluke. Tetthet og

funksjon kontrolleres ikke. Skorsteiner over tak skal inspiseres når den bygningssakkyndige mener det er sikkerhetsmessig

forsvarlig. Se etter avskalling, vurdere fuger og beslag, stabilitet og om høyden er forskriftsmessig. Hvis skorsteinen må

inspiseres fra takfot, luke eller bakkeplan, gjøres det en skjønnsmessig vurdering av forholdene.

Gjennomsnittlig levealder for piper 20-60 år.
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Ja

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med �isbelagte over�ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over�atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Det er utført søk etter fukt fra tilstøtende rom der dette var mulig. Ingen tegn til forhøyede fuktverdier på baksiden av membran

på tilfeldige valgte plasser.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Element

Type pipe:

Ja

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen?

Ja

Kommentar:

Der er under branntilsyn avdekt avvik vedr. innsnevring på røykrør og manglende mulighet for feiing på røykrør. Forholdene er

dokumentert utbedret.

Er det påvist avvik som ikke er lukket/utbedret?

Kommentar:

Det er foretatt en visuell kontroll av synlige deler av pipemur i boligen og utvendig over tak. Visuell kontroll viser ingen sprekker

eller tegn til skader i pipemur.

Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedrørende vurdering av piper og ildsteders forskriftsmessige tilstand. For detaljert

informasjon og krav, anbefales kontakt med lokalt feievesen.

Totalvurdering av piper/ildsteder

Levetid:
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19 Etasjeskiller/gulv på grunn TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.

20 Trapp TG 1

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysåpning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende

lovverk.

Normalt intervall for maling/lakkering av innvendig trapp er 5-9 år.

Normal forventet levetid på trapp i tre 15-30 år.
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Tre/bjelkelag

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Etasjeskiller er trebjelkelag. Det ble foretatt nivellering av etasjeskillere for å �nne eventuelle retnings og/eller over�ateavvik.

Det ble ikke foretatt avviksmålinger av vegger. Tilfeldig kontroll av horisontalplanet i sokkeletasje viser et totalt avvik på 7 mm

og 12 mm i stue/gang. Tilfeldig kontroll av horisontalplanet i 1. etasje viser et totalt avvik på 10 mm og 7 mm i kjøkken og stue.

Tilfeldig kontroll av horisontalplanet i loftetasje viser et totalt avvik på 7 mm og 9 mm i soverom og loftstue. Det er ikke målt

avvik utover akseptable toleranser.

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Ja

Kommentar:

Trapp i trekonstruksjoner med rekkverk og vegghengt håndløper i tre.

Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i rekkverk)?

Kommentar:

Normal slitasjegrad på trapp med tanke på alder. Ingen avvik utover normal slitasjegrad.

Totalvurdering av trapp

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

32/37
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21 Toalettrom TG 2
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Kommentar:

Toalettrom med vegghengt toalett og skjult sisterne samt vegghengt servantskap. Rommet får TG2 da det kun er etablert

naturlig avtrekk. Teknisk forskrift krever mekanisk avtrekk på toalettrom. Det er ikke påvist avvik utover dette.

Kostnadsestimat:

Tiltak under 10.000

Totalvurdering

Toalettrom

33/37
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22 Kjøkken TG 2

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.

D
Y

VA
SV

EI
EN

 5
19

 - 
50

35
/1

83
/0

/1
8/

0/
0

Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via sentralt ventilasjonsaggregat. Avtrekksvifte fungerer som forventet etter enkel

funksjonstest.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med pro�lerte fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Utover anmerkede forhold og påregnelig bruksslitasje, fremstår kjøkkenet i funksjonell stand.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Automatisk vannstopper vil kunne forhindre

vannlekkasje og/eller redusere omfang ved en eventuell lekkasje. Komfyrvakt kutter strømforsyning til stekeovn ved

overoppheting og vil på den måten redusere fare for røykdannelse og brann. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

34/37
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23 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Ja

Kommentar:

I forbindelse med etablering av bad i sokkeletasje er det lagt inn vannfordelerskapmmed rør-i-rør system. Øvrige vannrør av

kobber fra byggeår.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner/ varmekabler

Vedovn

Varmepumpe

Hvordan type oppvarming har boligen?

Sentralavtrekk

Ventilasjon:

Ja

Kommentar:

Varmtvannsberederen er kontrollert uten noen avvik. Lekkasjevann føres til rom med sluk.

Berederen er fra 2025 og rommer ca. 200 liter.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal brukstid.

Eldre vannrør av kobber kan over tid få svekkelser innvendig (groptæring). Det anbefales på generelt grunnlag en gjennomgang

av rørstrekk, bend og eventuelle skjøter på vannrør som er over 30 år.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

35/37
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24 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert vaskerom.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er utført arbeid ifm. med feilsøking å anlegg samt

etablering av bad i sokkeletasje og utbedring iht. påviste avvik ved kontroll av DLE.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Det foreligger samsvarserklæring for feilsøking datert 10.06.2014, installasjon av bad og utbedring av DLE avvik datert

19.07.2025

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Varmtvannsbereder er produsert etter 2014 og er fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Det er ved visuell kontroll ikke funnet eller avdekket avvik ved anlegget. På generelt grunnlag anbefales det alltid en kontroll av

EL-anlegget av EL-fagmann i forbindelse med eierskifte av bolig. Dette med bakgrunn i EL-sikkerhet og at takstmannen ikke

innehar spesialkompetanse på EL-anlegg. Dersom EL-arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers ansvar og oppbevare,

eventuelt fremska�e samsvarserklæring fra utførende elektriker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

36/37
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25 Brannslukkere og røykvarslere

D
Y

VA
SV

EI
EN

 5
19

 - 
50

35
/1

83
/0

/1
8/

0/
0

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e�ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Det er godkjent brannslukningsapparat i boligen.

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Det er etablert røykvarsler i alle etasjer.

Er det etablert røykvarslere?

37/37
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5035 Stjørdal
Eiendom: 5035/183/18/0/0

Målestokk
Dato: 9.7.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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Utskriftsdato: 09.07.2025

Stjørdal kommune
Adresse: Postboks 133, 7501 Stjørdal
Telefon: 74 83 35 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Stjørdal kommune

Kommunenr. 5035 Gårdsnr. 183 Bruksnr. 18 Festenr. Seksjonsnr.

BruksenhetId 121919990

Bygningsnummer 15818948

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Bolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Dyvasvegen 519, 7517 HELL

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

7 0 0 1 0 0

Ildsteder
Plassering Type Produsent Modell

Stue Vedovn Aduro Aduro 9.5

Kjøkken Vedovn

Kjellerstue Vedovn Wiking Wiking - Ukjent modell

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

02.05.2022 Tilsyn 22.04.2024 Feiing

Avvik og anmerkninger
Type Detaljer

Anmerkning Ildsted - Plassering: Kjellerstue. Type: Vedovn. Produsent: Wiking. Modell: Wiking - Ukjent modell

Beskrivelse Innsnevring på røykrør
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Type Detaljer

Anmerkning Ildsted - Plassering: Kjøkken. Type: Vedovn. Produsent: -. Modell: -

Beskrivelse Mangler feie mulighet på røykrør.

Informasjon for bruksenhetId 121919990

BruksenhetId 122029099

Bygningsnummer 185445267

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 122029099.

BruksenhetId 121953200

Bygningsnummer 185309967

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 121953200.

BruksenhetId 121953199

Bygningsnummer 185309959

Bygningstatus Bygning revet/brent

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 121953199.

BruksenhetId 121953198

Bygningsnummer 185309940

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 121953198.

BruksenhetId 121953197

Bygningsnummer 185309932

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse
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Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 121953197.

BruksenhetId 121953195

Bygningsnummer 185309924

Bygningstatus Bygning revet/brent

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 121953195.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Dyvasvegen 519

Postnummer 7517

Sted HELL

Kommunenavn Stjørdal

Gårdsnummer 183

Bruksnummer 18

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 15818948

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-146857

Dato 17.07.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

98



Nabolagsprofil
Dyvasvegen 519

Offentlig transport

Draveng 18 min
Linje 430 1.7 km

Trondheim Værnes 9 min

Trondheim lufthavn stasjon 10 min
Linje F7, R60, R70 8.1 km

Skoler

Lånke skole (1-7 kl.) 4 min
291 elever, 14 klasser 4.9 km

Elvran skole (1-7 kl.) 9 min
40 elever, 3 klasser 9.7 km

Halsen ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
312 elever, 24 klasser 10.7 km

Stokkan ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min
488 elever, 36 klasser 13.4 km

Hegra ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min
160 elever, 9 klasser 15.6 km

Ole Vig videregående skole 15 min
82 klasser 12.8 km

Aglo videregående skole 22 min
8 klasser 19.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
39% 6-12 år
16% 13-15 år
16% 16-18 år

Aldersfordeling

19
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14
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38
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38
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 %

19
 %
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.4

 %
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: Dyvad 298 118

Kommune: Stjørdal 24 287 10 882

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Maurtua Bhg (1-5 år) 4 min
22 barn 4.5 km

Tønsåsen naturbarnehage (1-5 år) 4 min
67 barn 4.5 km

Lånke barnehage (1-5 år) 6 min
76 barn 6.1 km

Dagligvare

Coop Prix Hell 6 min

Rema 1000 Hell 7 min

Sport

Lånke stadion 4 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 4.9 km

Lånkehallen 4 min
Aktivitetshall 4.9 km

Hell Treningstudio 7 min

Impulse Treningssenter Stjørdal 13 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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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 
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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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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Dyvasvegen 519
7517 HELL

Aktiv Eiendomsmegling
Håvard Geving

934 26 363
havard.geving@aktiv.no​

​
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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


