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Velkommen til  
Ljåmovegen 2Q! 

Etterspurt beliggenhet i rolige omgivelser på Kvammen/   Ljåmoen,  
med kort vei til bl.a. butikk, restaurant, skole/      barnehage, apotek,  
kollektivtransport og flotte turområder. Ljåmo er sentralt på Fannrem,  
men likevel tilbaketrukket. 

Leiligheten er praktisk og lettvint. Med beliggenhet i 1. etg. slipper  
man å gå trapper. Leiligheten inneholder:
1. etg: Entré, stue, kjøkken, bad og soverom.
Det er bod ved inngangspartiet. Her er kan man gå tørrskodd ut, da  
det er overbygg over inngangspartiet. I tillegg bod som deles med  
nabo.
Egen terrasse.

Velkommen til visning! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 216 277,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 717 627,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 530,‑
Selger:	 Stig Johan Kvålsvoll

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2005
BRA‑i/      BRA Total	  42/      47 kvm
Soverom:	 1
Gnr./      bnr.	 Gnr. 21, bnr. 85
Andelsnr.:	 21
Oppdragsnr.:	 1702250227

Anders Skjetne Rygg
Eiendomsmegler

Mobil	 917 58 829
E‑post	 anders.skjetne.rygg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Orkla 
Orkdalsveien 93, 7300 Orkanger
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 42 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 47 m²
TBA: 11 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 42 m² 
BRA‑e: 5 m² BRA‑e er bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
11 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det bemerkes at vindu på soverom har midtstolpe og oppfyller ikke dagens krav til  
rømningsåpning, men det er 2 utganger (rømningsveier) fra leiligheten.
I tillegg er det felles utebod med nabo på 5,5 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for BL. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i Ljåmovegen på Fannrem.

Fannrem er sentralt i nedre del av tidligere Orkdal kommune, kun 5 km. fra Orkanger,  
hvor man har et bredt spekter av aktiviteter og tilbud. På Fannrem har man barnehager,  
skoler, bussforbindelser, legekontor, butikk, restaurant m.m. Man har gangavstand til  
barne‑og ungdomsskole på Grøtte samt til videregående på Follo. Grøtte skole er en  
1‑10‑skole. Barneskolen ble ferdig i februar 2012, og ungdomsskolen i august 2013.  
Det er i underkant av 500 elever på skolene.
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I tidligere Orkdal kommune er det i ca. 12 000 innbyggere, hvorav det er flest  
innbyggere i ormådet Orkanger‑Evjen‑Fannrem. Orkanger og Fannrem er tilnærmet  
sammenbygd med Evjen mellom. 2020 er det en ny kommune, etter sammensslåing av  
Orkdal, Medal, Agdenes og deler av Snillfjord.

Bare 1,5 km unna eiendommen finner man Varig Orkla arena, det er Midt‑Norges  
sentrum for hestesport. Her arrangeres det også messer, utstillinger og konserter  
m.m. Ca. 7 km fra Fannrem har man et flott vintersportsanlegg, Knyken, med  
hoppbakker, alpinanlegg, langrennsstadion, skiskytteranlegg, lysløype og turløyper. På  
Fannremsmoen er det fotballstadion. Tar man turen til Orkanger, har man klatrehall/       
idrettshall, kino, to større kjøpesenter, kommunesenter og tilgang til Orkdalsfjorden  
m.m. Orkla, som er et eldorado for laksefiskere, renner gjennom kommunen. Ellers har  
man mange turmål like i nærheten. Kjører man videre opp Sundlibakkan kommer man  
til parkeringsplassen ved løypenettet i Ulvåsmarka. Her er milevis med oppkjørte  
skiløyper.

I 2020 åpnet kommunes største satsning noensinne, Folkehelsesenteret. Senteret  
ligger like ved Orklahallen på Orkanger.

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

Bebyggelsen
Området består i hovedsak av småhusbebyggelse (eneboliger, rekkehus og leiligheter)

Barnehage/      Skole/      Fritid
Barnehage på Grøtte‑ kort gange fra eiendommen.

Skolekrets
Barne‑og ungdomsskole på Grøtte‑ kort gange fra eiendommen.

Offentlig kommunikasjon
Gode bussforbindelser fra Orkdalsveien, kort gange fra eiendommen.

Bygningssakkyndig
Boligtaksering Egil Indergård AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Hentet fra tilstandsrapport (se mer informasjon i rapport utført av takstmann Egil  
Indergård):
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Bygget er oppført i 2005. Hovedkonstruksjon av bindingsverk, utvendig kledd med  
liggende og stående kledning. 2‑lags vinduer og betongstein og asfaltpapp som  
taktekking.

Innhold
Leiligheten er praktisk og lettvint. Med beliggenhet i 1. etg. slipper man å gå trapper.  
Leiligheten inneholder:
1. etg: Entré, stue, kjøkken, bad og soverom.
Det er bod ved inngangspartiet. Her er kan man gå tørrsodd ut, da det er overbygg over  
inngangspartiet. I tillegg bod som deles med nabo.
Egen terrasse.

Standard
Hentet fra tilstandsrapport (se mer informasjon i rapport utført av takstmann Egil  
Indergård):

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Boligen har elementpipe. Det er ikke montert vedovn.
Innvendig har boligen malte glatte dører.

Bad
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997‑2010.
Veggene har baderomsplater.
Himlingsplater er demontert pga. lekkasje fra tak ved pipe. Dette skal bli utbedret av  
borettslaget.
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 25.
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt.
Rommet har servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.
Det er mekanisk avtrekk.
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette.
Det ble søkt med fuktindikator uten at det ble registrert forhøyede fuktverdier.

Kjøkkenet har laminat på gulv og plater på vegger. Ventilator over
stekesone.

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
Det er avløpsrør av plast.
Boligen har mekanisk ventilasjon fra bad og kjøkken..
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.

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

Forhold som har fått TG2:
Innvendig > Radon 
Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv 
Våtrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Våtrom > 1. etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning

Forhold som har fått TG3: INGEN

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

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

Selger opplyser at stekeovn og oppvaskmaskin medfølger handelen.

Tv/   internett/   bredbånd
Dekodere og modem er borettslagets eiendom, og følger leiligheten.

Parkering
Parkering på borettslagets eiendom.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring 

Polisenummer
SP616122

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

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

Energi
Oppvarming
Oppvarming via el (panelovner samt gulvvarme på badet).

Energikarakter
E

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/      Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 500 037,‑ pr. 31.12.2023
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Formuesverdi sekundær
Kr 2 000 146,‑ pr. 31.12.2023

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Det betales pr. november 2025 kr 5491,‑ pr mnd i fellesutgifter. Det blir økt til 5530m.  
fra 01.01.2026.

Felleskostnadene dekker bl.a. styrehonnorar, forretningsfører, drift‑og serviceavtaler,  
vaktmestertjenester, vedlikehold, forsikring, strøm (fellesareal), kommunale avgifter og  
renovasjon og elektroniske fellesavtaler (Telenor).

Fordeles for følger:
Renter 31,‑
Avdrag: 172,‑
Drift: 3379,‑
Avdrag: 1474,‑
Renter: 474,‑

Kollektiv avtale med Telenor.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 530

Andel Fellesgjeld
Kr 216 277,‑ pr. 20.11.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Ljåmoveien Borettslag

Organisasjonsnummer
983506038

Andelsnummer
21
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Om borettslaget
Ljåmoveien borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne  
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i  
sammenheng med denne. 

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen  
fysiske personer kan eie mer enn en andel. 

Tidligere var det indeksregulerte priser i BL og det var i hovedsak for kjøpere under 35  
år. For noen år siden ble vedtektene endret og leilighetene selges nå for markedspris.

Se vedtekter, husordensregler, regnskap, protokolle gen.forsamling 2025 vedlagt i  
salgsoppgaven.

Resultatregnskap for 2024 viser årsresultat kr 512 196,‑

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 14619966620, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 20.11.2025: 2.87% pa.
Antall terminer til innfrielse: 19
Saldo per 20.11.2025: 3 975 970
Andel av saldo: 0
Første termin/      første avdrag: 30.12.2012 ( siste termin 30.12.2034 )
Fast rente til 31.05.33

Lånenummer: 14619966630, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 20.11.2025: 2.87% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21
Saldo per 20.11.2025: 2 332 586
Andel av saldo: 210 486
Første termin/      første avdrag: 30.12.2012 ( siste termin 30.12.2035 )
Fast rente til 31.05.33

Lånenummer: 42137721877, Sparebank 1 SMN
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 20.11.2025: 7.2% pa.
Antall terminer til innfrielse: 32
Saldo per 20.11.2025: 173 556
Andel av saldo: 5 792
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Første termin/      første avdrag: 30.07.2023 ( siste termin 30.06.2028 )
Flytende rente

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Leverandør av sikring:  
Klarna Finans AS.
Ta kontakt med TOBB ved ev. spørsmål.

Forkjøpsrett
Da andelen tilhører et frittstående borettslag, er det kun de øvrige andelseierne i  
borettslaget som har forkjøpsrett. Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget.  
Andelseiere i borettslaget har 20 dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at  
borettslaget har mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

Regnskap/      budsjett
Se vedlagte regnskap, vedtekter, husordensregler og budsjett m.m. i prospektet.

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å  
bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny andelseier, har kjøper dog ikke rett til  
å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2).

Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Vedtekter/      husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Følgende opplyses av TOBB (hentet fra husordensreglene): Dyrehold er tillatt, men  
styret vil gjerne ha informasjon om det. Dyret skal
ikke være til sjenanse for andre beboere.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 21, bruksnummer 85 i Orkland kommune.Andelsnr. 21 i Ljåmoveien  
Borettslag med orgnr. 983506038

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

5059/       21/       85:
08.11.1985 ‑ Dokumentnr: 7693 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:5059 Gnr:21 Bnr:3 

29.01.2008 ‑ Dokumentnr: 81344 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:5059 Gnr:21 Bnr:110 

Ferdigattest/      brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen. Datert 2004 (16 leiligheter fordelt på 4 hus  
‑ byggetrinn 1) og 2005 (Byggetrinn 2).

Vei, vann og avløp
Vei: Offentlig til eiendommen.
Vann og avløp: Offentlig.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål. 

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Generelt: Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier  
selv eller person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i  
minst ett av de to siste årene.

Se også vedtekter i salgsoppgaven.
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Dagens eier har aldri selv bebodd leiligheten. Hans mor har bodd der, men flyttet for en  
tid siden. Pr. desember er leiligheten utleid, men leietakerne har sagt opp og flytter ut  
etter januar. Dvs. at leiligheten overtas uten leieforhold.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/      gebyrer. 

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

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

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



Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/      hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. 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.
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Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
216 277 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
1 716 277 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
1 717 627 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 725 527 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 728 327 (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 1 350

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.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3,313% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingshonorar kr 14 900,‑, markedsføringspakke kr 15 900,‑, visninger kr  
1990,‑, samt dekning for alle dokumenterte utlegg. Dersom handel ikke kommer i  
stand, er det avtalt at oppdragsgiver skal betale alle dokumenterte utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva.

Ansvarlig megler
Anders Skjetne Rygg
Eiendomsmegler
anders.skjetne.rygg@aktiv.no
Tlf: 917 58 829

Oppdragstaker
Orkla Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 913 118 219
Orkdalsveien 93, 7300 Orkanger

Salgsoppgavedato
10.12.2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Orkla

Oppdragsnr.

1702250227

Selger 1 navn

Stig Johan Kvålsvoll

Gateadresse

Ljåmovegen 2Q

Poststed

FANNREM

Postnr

7320

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 2005

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 20

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

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

Beskrivelse Drypp fra himling på badet. Pågående forsikringssak. Viste seg å komme fra pipa. Sannsynligvis utett rundt pipa på
yttertaket. Pr. 09.12.25 er lekkasje rundt pipa utbedra, og himling på badet vil bli ferdigstilt i uke 51.

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Himling demontert og oppmontert igjen av Recover AS i 2025. Montering av dusjkabinett og vask med blandebatteri
utført som egeninnsats i 2022

Arbeid utført av Recover AS

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

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Kontroll av avløpsrør i himling på badet i forbindelse med forsikringssak

Arbeid utført av Granbo AS

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

Beskrivelse Utetthet rundt pipa på yttertaket, ref. forsikringssak

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 ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Bytta termostat gulvvarme på badet. Bytta taklamper i gangen og på kjøkkenet. Montert ny lysarmatur og stikkontakt
over kjøkkenbenk. Montert ny firedobbel stikkontakt på stue, til høyre for soveromsdør. Alt godkjent av firma i
ettertid, ref. elkontroll-rapport 04.12.25. Svorka installasjon 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 Elkontroll 04.12.25. Svorka installasjon AS.
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Bytta blandebatteri på kjøkkenbenk. Installert oppvaskmaskin. Bytta sikkerhetsventil på varmtvannstank. Arbeidet
utført som egeninnsats

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Terrasseplatt bygd som egeninnsats. Rekkverk/levegg bygd av GH bygg AS

Arbeid utført av GH bygg AS

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Felleskostnader øker til kr 5530 pr måned fra januar 2026

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Høsten 2022 ble det lagt nytt laminatgulv oppå eksisterende gulvbelegg. Vinteren 2024/25 er det ved ett tilfelle registrert en svak antydning til
svelling i laminatet, ca. 4–5 bordbredder innenfor terrassedøren. Etter legging av laminatgulvet måtte alle tre skyvedører kappes og heves for å
gå klar av det nye gulvet. Dette medførte at dørene nå står så høyt at styreskinnene kun så vidt holder dem på plass. Alle tak er malt to strøk, og
alle vegger tre strøk i 2022. Nye garderobeskap ble montert på soverom og i gang høsten 2022. Ny servant med blandebatteri og servantskap
på bad, samt nytt dusjkabinett, installert i 2022. Nye takplater på badet ble montert i desember 2025. Noen skruehull i veggplatene på badet er
tettet med silikon. Alt nevnt arbeid utført som egeninnsats. Det er registrert antydning til råte i noen terrassebord. Toppbordet på rekkverket
begynner å bli utslitt og bør på sikt skiftes.

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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LJÅMOVEGEN 2Q
LJÅMOVEGEN 2Q, 7320 FANNREM

Bolig og brannforebyggende kontrollrapport utarbeidet iht. NEK 405-
2: 2020 avsnitt 8

Rapporten inneholder el-termografering iht. 405-1 nivå

Sjekklisten utført 04.12.2025

ID 1493834

Kunde: Stig Johan Kvålsvoll

Kontroll utført av: Øyvind Dalen

Kontrollforetak: Svorka Installasjon
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Oppsummering av el-avvik

TG = Tilstandsgrad

Totale avvik

TG0

0

TG1

2

TG2

0

TG3

0

Åpne avvik

TG0

0

TG1

2

TG2

0

TG3

0

Lukkede avvik

TG0

0

TG1

0

TG2

0

TG3

0

TG0 TG0 Ingen avvik Tilstanden tilsvarer valgt
referansenivå eller bedre, ingen symptomer på
avvik. På denne tilstandsgrad kan kontrolløren ha
valgt å legge inn for eksempel bilder for å vise hva
som er kontrollert men det er ingen feil og mangler
som må rettes opp i ved TG 0 tilstandsgrad.

TG1 TG1 Mindre, moderate avvik eller anbefalt
sikkerhetstiltak TG1 representerer kun små ikke
alvorlige avvik eller forslag, informasjon og
anbefalte sikkerhetstiltak, som kan bidra til at
elsikkerhetsnivå et i anlegget blir bedre. TG 1 betyr
at det er vedlikeholdt og det er ikke vesentlige
mangler.

TG2 TG2 Vesentlige avvik Delen er sterkt nedslitt eller
har vesentlig skade eller vesentlig redusert funksjon
i forhold til referansenivået. Punktvis sterk slitasje
og behov for lokale tiltak eller mangel på vesentlig
dokumentasjon eller kort gjenværende brukstid
eller mangelfull eller feil utført vedlikehold. Avvik
laget med TG 2, rettes innen en mnd. ellers bør man
kontakte forsikring dersom det ikke rettes alle avvik
innen en mnd.

TG3 TG3 Store eller alvorlige avvik Delen har nært
forestående eller totalsvikt kan være fare for liv og
helse. Behov for strakstiltak. Dette er alvorlig avvik
som må utbedres med engang.
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Innledning og konklusjon til rapporten

Innledning
Ansvarlig person hos kunden er ansvarlig for å følge opp
innehold i rapport og vurdere evt. avvik og
sikkerhetsanbefalinger som er ført opp slik at den elektriske
installasjon/utstyr er i sikkerhetsmessig forsvarlig stand jfr.
kravene i § 2 i El-Tilsynsloven. Det er spesielt viktig at evt.
oppsatte TG 3 avvik innebærer fare for liv, helse og
materielle verdier og derfor må man rette avviket
umiddelbart. Avvik laget med TG 2, rettes innen en mnd. eller
utbedres iht. nærmere anbefaling og avtale man må gjøre
med el-virksomhet.

Konklusjon
El-anlegget fremstår i god stand og godt vedlikeholdt.
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Kontrollforetak

Svorka Installasjon
elektriker@svorka.no
97912222
Lykkjavegen 1 , 6657 Rindal

Serti昀椀seringsnr: DNV-10062319-2023-NOR
Utløpsdato: 24.05.2028

IK ansvarlig: Erik Landsem
erik.landsem@svorka.no
93063817

Om rapporten

Kontroll dato: 04.12.2025
Neste kontroll: 04.12.2030

Sted: LJÅMOVEGEN 2Q , 7320 FANNREM
Gårds- og bruksnummer: 5059-21/85

Nettsystem: IT 230 V
Kontrollobjekt: Hele anlegget

Kontrollør

Øyvind Dalen
oyvind.dalen@svorka.no
95824944

Nivå på kontrollør:
405-2 serti昀椀sert bolig og brannforebyggende
405-3 serti昀椀sert næring
405-3 Tillegg B serti昀椀sert landbruk

Serti昀椀seringsnr. 405 elkontroll: DNV-NL-10004
Utløpsdato: 27.01.2028

Serti昀椀seringsnr. 405-1 elektrotermografør: DNV-NT-20026
Utløpsdato: 22.06.2028

Kunde

Stig Johan Kvålsvoll
stigjk@online.no
stigjk@online.no

ORKDALSVEIEN 933
7320 FANNREM

Ansvarlig person hos kunden:
Stig Johan Kvålsvoll
stigjk@online.no
stigjk@online.no
Stilling: Eier

Referansenivåer

Referansenivå når installasjon ble bygget: Ca bygd i 2005. -Nek
02.

Informasjon om elektrotermogra昀椀

Nivå B
405-1 serti昀椀sert Elektro-termografering er utført og evt. Elektro-
termogra昀椀 avvik som er funnet fremkommer her i rapporten
sammen med evt. 405-3 El-avvik som er funnet

Elektro-termogra昀椀 opplysninger

Fabrikat: ELIT
Type: IR9-M
Serienummer: 22T9AD21094
Termisk oppløsning: 384x288
Termisk følsomhet: <0,05 *C
Linsen: 25x19 + telelinse 3x
Siste kalibreringsdato: 11.01.2025

Grunnleggende opplysninger
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Måleutstyr 1

Fabrikat: ELIT
Type: EuroMaster AutoEv
Serienummer: 31203270065
Siste kalibreringsdato: 11.01.2024

Protokoll for objektene som ble inspisert på elektro-
termograferingen

Innledning
Vi bemerker at alle avvik som evt. er funnet fra
elektrotermograferingen de kommer frem med egen
tellemotor og egne avvik oppsatt for
elektrotermograferingen dersom det er funnet avvik.

Kontrollobjekter
Rapporten med elektrotermografering vedlegges her en
oversikt / liste over inspiserte objekter jfr. krav i 405-1: 2020
avsnitt 8.2.3.

Inspisert objekt 1

Inspisert objekt Sikringsskap

Hvor er objektet plassert? Bod

Er termografering utført under normal drift eller ikke? Normal

Dato og klokkeslett 04.12.2025 14:35

Hvor mange avvik ble observert på objektet? 0

Hvilket fordelingssystem og spenning er det ved inspisert
objekt?

230V IT

Var det normal eller unormale vind og temperaturforhold
ved termograferingen?

Normal
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Inspisert objekt 2

Inspisert objekt Varmtvannsbereder

Hvor er objektet plassert? Bod

Er termografering utført under normal drift eller ikke? Normal

Dato og klokkeslett 04.12.2025 14:35

Hvor mange avvik ble observert på objektet? 0

Hvilket fordelingssystem og spenning er det ved inspisert
objekt?

230V IT

Var det normal eller unormale vind og temperaturforhold
ved termograferingen?

Normal
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TG1 Åpent el-avvik Avvik opprettet

04.12.2025

Avvik lukket

-

ID 1493850 - [h] Anbefaling : Overspenningsvern

Kommentar

Anbefaler å ettermontere overspenningsvern

Bilde 1 Ingen kommentar

Paragrafer

Anbefalt sikkerhetstiltak: Overspenningsvern pga mangler i hele installasjon
Installasjon har ikke overspenningsvern. Dette var ikke et krav når anlegget ble bygget. Det er imidlertid en sterk anbefaling å
ettermontere overspenningsvern i fordelings tavlen / sikringsskapet. Dette tiltaket bedrer sikkerheten betydelig mot brann og
branntilløp, samt at dette også kan hindre ødelagt elektrisk utstyr dersom overspenninger skulle oppstå. (Husk at det uansett om
man har overspenningsvern er anbefalt og trekke ut elektrisk utstyr ved lyn/tordenvær) Viktig info her er at også et nytt
overspenningsvern bør monteres i underfordelinger, dersom det er mer enn 10 meter fra overspenningsvern og ut til el-utstyret

Lokasjon

Sikringsskap

Informasjon om retting av avvik

El-foretak Rettet av

Dato Signatur
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TG1 Åpent el-avvik Avvik opprettet

04.12.2025

Avvik lukket

-

ID 1493854 - [k] Anbefaler fast tilkobling av VVB

Kommentar

Anbefaler å koble VVB fast i stedet for plugg.

Bilde 1 Ingen kommentar

Paragrafer

Anbefaler fast tilkobling på VV bereder som har støpsel
VV beredere fra og med normen NEK 400 nyere utgaver skal kobles fast eller brukes egen industri kontakt dersom det er (1501 W
eller mer) men anlegg før dette ikke et krav tilbakevirkende men allikevel er sterkt anbefalt å koble fast fordi dette er stor fare for
varmegang

Lokasjon

Bod

Informasjon om retting av avvik

El-foretak Rettet av

Dato Signatur
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Sjekklistepunkter
a. Temperatur ved belastet anlegg (varmgang i
tilkoblinger)

OK

b. Sikringsstørrelse og kabeltverrsnitt OK

c. Sikringslokk, bunnskruer og renhold OK

d. Kabelinnføring OK

e. Isolasjonsmåling OK

f. Jordfeilvern/jordfeilvarsler OK

g. Lysbuevern (AFDD) Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

h. Overspenningsvern Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

i. Jording og utjevning sikringsskap OK

j. Jording og utjevning installasjon OK

k. Varmgang i kontakter, koblingsbokser, stikkontakter,
plugger mv.

OK

l. Kabler, ledninger, fastmontert utstyr og forbrukerutstyr OK

m. Lavvolt belysningsanlegg OK

n. Funksjon av røykvarslere og test OK

o. Skjult varme OK

p. Lading av elbil Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

q. Solcelleinstallasjoner Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

r. Batteriinstallasjoner Ingen spesielle observasjoner bemerket (Ikke aktuelt)

s. Dokumentasjon OK

t. Andre sjekkliste punkt som kan være aktuelle i visse
installasjoner

OK
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Informasjonspunkter

Komfyrbranner

Vi vil informere om at dette er en av de vanligste
brannårsakene og derfor anbefaler vi at dere som evt. ikke
har komfyrvakt fra før kontakter oss og anordner dette
tiltaket med en komfyrvakt. Vi vet at det er stor risiko til
stede for at personer i huset kan glemme å slå av komfyren.
Spesielt gjelder dette der det er eldre eller demente beboere
eller folk som har drukket dessverre kan også glemme å slå
av komfyren viser statistikk. Etter at NEK 400:2010 normen
kom ut ifra året 2010/2011 er det krav om fastmontert
komfyrvakt i alle bolig, hytte og leiligheter. I året 2018 var det
over 3500 uttrykninger til boliger fra brannvesenet og av alle
disse uttrykninger kom hele 45 % av brann eller branntilløp
som startet fra komfyrbranner. Så dette er et viktig tiltak.
Også barn og ungdom kan fort glemme platetoppen når de
for eksempel komme hjem fra skolen skrur på platen og for
eksempel går å gamer eller gjør lekser. Derfor er dette et
veldig viktig brannforebyggende tiltak å ha på plass også i
installasjoner før 2011 før dette tiltaket ble et absolutt krav.
En annen viktig sak er at alle vifter som hører til platetopp
eller de eldre komfyrer der må man rense 昀椀lteret jevnlig og
relativt ofte. Ellers danner det seg mye fett oppe i viften og
dersom man da glemmer platetoppen på kan det bli så
varmt at mye fett fra viften drypper ned og så kan faktisk en
brann starte ut ifra fett i viften. Mange vifter er 昀椀lteret
godkjent for å vaske rett i oppvaskmaskin, men dette må
man sjekke evt. med produsenten eller evt. i
bruksanvisningen til viften.

Eiers ansvar, samsvarserklæring og
dokumentasjon

Husk at eier og evt. leietaker (bruker) begge er ansvarlig for
at den elektriske installasjonen og det elektriske utstyret er i
orden. Husk også på at siden året 1999 er alle elektroforetak
pliktig å utstede en samsvarserklæring på alle arbeider som
blir foretatt. Samsvarserklæring er et verdipapir som skal
oppbevares i hele anleggets levetid og at dokumentasjonen
er viktig ved senere utvidelser. Det 昀椀nnes elektroniske
lagringsmuligheter i ulike skyløsninger som følger boligen
for eksempel boligmappa.no og om det leveres i denne
løsningen trenger dere ikke foreta dere noe annet enn å
sjekke at dokumentasjoner blitt levert, men ikke alle
elektrikere 昀椀rma benytter boligmappa.no så da må man ta
vare på alt som leveres av slike erklæringer i hele levetidens
for anlegget. Ved både salg og elverks kontroller eller 405
kontroller eller andre el-kontroller vil det bli sjekket at dere
kan fremlegge slik dokumentasjon fordi dette er
myndighetspålagt og inneha siden 1999.

Tildekking av ovner og bruk av elektrisk
forbrukerutstyr

Det er forbundet med stor brannfare ved tildekking av
elektriske ovner. Også ved for eksempel tørking av klær i en
tørketrommel som blir tatt ut og lagt i en haug oppe på et
golvbelegg med varmekabel i golvet kan det bli brannfare og
svidd golvbelegg med skader. Husk at også elektrisk utstyr
ikke må tildekkes i noen som helst situasjon. Tørketrommel
som har lo昀椀lter så skal dette renses ved jevne mellomrom
iht. produsentens føring i bruksanvisningene til produktet.
Informer om at elektrisk forbrukerutstyr har begrenset
levetid og at dette bør skiftes ut og kasseres når det blir
gammelt. Informer om at kassert elektrisk utstyr kan leveres
gratis hos enhver forhandler som selger tilsvarende nytt
utstyr. Informer om risikoen ved bruk av effektkrevende
elektriske utstyr om natten uten tilsyn, f.eks. om natten på
grunn av lengre responstid ved en eventuell brann,
eksempelvis tørketrommel, vaskemaskin etc.

Fare ved bruk av for store lyskilder

Det er en stor brannfare ved bruk av for sterke lyspærer eller
ved bruk av feil pæretyper i forhold til det armatur, sokkel og
skjermer er beregnet for. Høy temperatur og svidde
lampeskjermer kan være et tegn på dette. Husk at det er
spesielt viktig at innfelte downlight med halogen pærer eller
tilsvarende så er det normalt kun typen ALU pære som er
egnet pga disse ALU-pærene stråler varmen i hovedsak ut av
pæren og ikke opp i taket i downlight kassen slik som andre
halogen pære typer ville gjort. De som selger slike pærer i
butikkene rundt omkring (Clas Ohlsson – Biltema – Mega
昀氀is etc.) vet ofte ikke om at dere kun skal ha ALU pærer på
innfelt downlight. Husk også at man må alltid sjekke styrken
i watt hva man maks kan sette inn, er du i tvil snakk med
elektriker / el-kontrollør fordi feil pære kan bety brann i
ytterste konsekvens. Generelt bør man nå til dags alltid
sjekke med elektroforetak om hva det vil være av kostnad og
skifte til LED utførelse på hele innfelte downlight anlegg
installasjonen. LED gir mye mindre varme og derav mindre
brannfare og de bruker mindre strøm og de holder normalt
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mye lengre før pæren ryker. I tillegg vil de på varmere
årstider når det er mørkt ute ikke lage så mye varme i
rommene på varme årstider som halogen gjør.

Fare ved utstrakt bruk av skjøteledninger

Skjøteledninger kan være både brannfeller og snublefeller.
Det skal ikke benyttes skjøteledninger til apparater med høye
belastninger. Og er det over 1000 W belastning sier både
myndigheten DSB og DLE det lokale el-tilsynet at man da bør
kun benytte skjøteledning under tilsyn hele tiden. Dette i
praksis betyr at dere må sørge for at alt av VV beredere,
vaskemaskiner, tørketrommel, el kjøretøy og mye annet som
har over 1000 W belastning skal ha fast
installasjonsopplegg. La gjerne vårt elektroforetak ta jobben
med å utvide din faste installasjon med 昀氀ere
stikkontaktuttak. Dersom dere benytter skjøteledninger som
er på store belastninger I fra NEK 400 2010 som kom i
2010/2011 er det i bolignormen 823 satt krav til antall
stikkontaktuttak pr kvadratmeter i ulike rom så fra denne
tiden blir det normalt nok stikkontakter ut ifra regelverket.
Det lokale el-tilsynet i Norge sier ellers at skjøteledning i seg
selv ikke er farlig, men de sier også at 7 av 10 nordmenn
bruker skjøteledninger som er farlige. De lokale el-tilsyn
anbefaler ellers at skjøteledning i skjøteledning ikke brukes,
de sier at skjøteledning skal ligge mekanisk beskyttet og i
samme rom. Og utvendige skjøteledninger som brukes
sporadisk må være jordet i begge ender og de må også
kobles til jordet kontakt før bruk.

Risikoen ved løse lamper og ovner i
barnerom

Dette kan være en brannfelle dersom barn skulle ta lampen
med seg under dynen slik at lampen blir tildekket. Det er
også brannfare forbundet med både løse ovner/vifteovner
samt lading av elektriske duppe dingser som smart telefon,
nettbrett etc. på natten. Husk at røykvarsler som er optiske
og med seriekobling kan redde et liv i din famille dersom
dette er installert og det en natt skulle oppstå brann inne på
et rom hvor noen sover med en lukket dør.

Risiko for TV- og monitorbranner

Flatskjermer LCD og plasma etc. dersom de har jordet
støpsel og jordet kontakt skal evt. antennekabel (for
eksempel fra Canal digital eller GET) med innbygget
transformator ha galvanisk skille. Tilsvarende gjelder PC
med TV-kort som er koblet til kabelnett/telenett. Dette kan
du sjekke med din bredbånds leverandør om de har sørget
for i den løsningen dere har installert. Ved vanlig 昀椀ber
installasjon er ikke dette viktig kun der det er koaks antenne
kabel pga det kan oppstå to forskjellige jordpotensialer inne i
TV der antenne kabel og vanlig strøm kabel treffer hverandre,
og dette har ført til 昀氀ere branner i slike 昀氀atskjermer. I nyere
anlegg er vanligvis galvanisk adskillelse på plass fra
bredbåndsleverandøren.

Behov for overspenningsvern

Informer om behovet for overspenningsvern (primærvern)
montert i boligens sikringsskap. I tillegg bør det i
installasjonen være installert pluggvern/昀椀nvern for ekstra
vern av elektronikk som PC og lignende. I boliger forsynt ved
jordkabel bør det også være installert pluggvern. Krav om
overspenningsvern i alle installasjoner kom NEK400:2010.

Behov for jordfeilvern/lysbuevern (AFDD)

De anlegg som det før i tiden ikke var krav til jordfeilbryter
eller såkalte jordfeilautomater, så er dette sterkt anbefalt og
et viktig tiltak for sikkerheten og etter montere. Både i
forhold til elektrisk sjokk at noen kan henge fast, eller få
alvorlig støt eller strømgjennomgang, men mindre kjent er

Tørt/sprøtt ledningsanlegg

Der det oppdages at hele eller deler av
installasjonsledningene begynner å bli sprø eller tørre, slik at
det er stor fare for at de skades, skal eier av anlegget
informeres om dette og utskifting skal anbefales. Dersom
noe er så tørt og sprøtt at det ikke holder opprinnelig stand
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det at jordfeilautomaten også i de norske spesielle IT
nettsystem kan hindre brann pga man for ikke stående
langvarige jordfeil som ikke løser ut på vanlige skrusikringer
eller vanlige eldre automater. Husk at dersom dere har
jordfeilvarsler som piper ved feil bør de byttes med
jordfeilbrytere fordi så lenge de bare piper er ikke dette på
langt nær samme sikkerheten som en jordfeilbryter som
faktisk løser ut dersom for eksempel et menneske før
strømgjennomgang. Jordfeilvarsler var ellers tillatt i Norge
mellom 1991 og frem til ut året 2002 i boliger. Etter NEK 400
2002 kom ut ble disse forbudt i det norske IT nettet. Det
昀椀nnes nå i dag også noen egne jordfeilautomater med en
tilleggs funksjon med et lysbuevern disse heter AFDD og
disse vil i tillegg løse ut på serielysbuer eller dårlig kontakt
på koblingspunkter.

som forskriften det ble bygget i fra må både ledninger og
utstyr skiftes ut. Generell bransjeregel er at alle kabler og
utstyr som er fra før 1970 tallet ofte er i en slik stand at det
må skiftes ut. Men har man blank ytterkappe av typen Kulo
kabel skal denne skiftes ut ifølge det lokalet el-tilsynet sine
føringer i alle rom som det er jordet omgivelser. Bad, kjøkken,
vaskerom, 昀氀islagte rom, garasje eksempelvis.

Informasjon om forventet levetid og
utskifting av røykvarslere

Husk at det er maks 10 år levetid for ione røykvarslere. Viktig
med renhold/støvsuge optiske røkvarslere iht. produsent
anvisning. Dagens bygningsforskrifter krever at røykvarslere
skal ha «backup» og tilknyttes strømforsyning. Dette gjelder
bygg oppsatt etter 2010/2011 (TEK 10).

Brannslukningsutstyr

Vi passer på å informere dem om at det er eiers plikt å sørge
for ettersyn og kontroll av slokkemateriell. Ettersynet kan
man gjøre selv. Kontroll skal utføres av kompetent person.
For boliger kreves kontroll hvert femte år. Se også veileder
fra Norsk Brannvernforening for mer informasjon som 昀椀nnes
på deres nettsider.

Batteribytte på røykvarslere

Kontroller at varsleren fungerer ved å bruke testknappen eller
testgass. Kontroller at de er plassert i taket minst 50 cm fra
vegg og minst 1 meter fra innblåsing i klima- eller
ventilasjonsanlegg så sant forholdene tillater det og at det er
minst en røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken,
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom.
Ioniske varslere bør ikke være plassert på kjøkken eller for
nær bad på grunn av fare for unødvendig alarm. Husk at DSB
på nettsiden sikkerhverdag.no anbefaler optiske røykvarslere
alle steder noen sover og på alle rom som det er en dør
imellom detektorer som er i fellesarealene i hver etasje.
Grunnen til optiske røykvarslere er pga de detekterer
ulmebranner da de ser røyken fordi ioniske røykvarslere ser
gass/昀氀amme. Vi vet at ulmebranner med røyk er vanlig
dødsårsak så dette er viktig å påpeke ovenfor kundene at
optiske røykvarslere som er seriekoblet på alle soverom og
andre rom med lukket dør mot fellesarealer er dette anbefalt
å etablere. Det er anbefalt og gå inn på nettsiden
sikkerhverdag.no der 昀椀nner man utrolig mye viktig info om
brann og el-sikkerhet for alle steder folk sover, oppholder seg
og bor som er å lese i fra myndigheten DSB sine føringer og
krav.
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Tilstandsrapport

ORKLAND kommune

Ljåmovegen 2 Q, 7320 FANNREM

gnr. 21, bnr. 85

Andelsnummer  21

Befaringsdato: 27.11.2025 Rapportdato: 28.11.2025 Oppdragsnr.: 18900-1673

Boligtaksering Egil Indergård ASAutorisert foretak:

XO8053Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 42 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

egil@lokaltakst.no

Egil Indergård

Rapportansvarlig

411 41 063

18900-1673Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  27.11.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Bygget er oppført i 2005. Hovedkonstruksjon av bindingsverk, 
utvendig kledd med liggende og stående kledning. 2-lags vinduer 
og betongstein og asfaltpapp som taktekking.. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2005

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygget er oppført i bindingsverk, utvendig kledd med både liggende 
og stående kledning.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 
Terrasse mot sør med 琀椀lkomst fra stue. Konstruksjon av trevirke, 
anlagt på bakken.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Boligen har elementpipe. Det er ikke montert vedovn.
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Veggene har baderomsplater. 

Himlingsplater er demontert pga. lekkasje fra tak ved pipe. De琀琀e 
skal bli utbedret av bore琀琀slaget.

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt 琀椀l 25. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 
Rommet har servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke har akseptert de琀琀e. 
Det ble søkt med fuk琀椀ndikator uten at det ble registrert forhøyede 
fuktverdier

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har laminat på gulv og plater på vegger. Ven琀椀lator over 
stekesone.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon fra bad og kjøkken.. 
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Ljåmovegen 2 Q, 7320 FANNREM
Gnr 21 - Bnr 85
5059 ORKLAND

Boligtaksering Egil Indergård AS

7316 LENSVIK
Berganesveien 60

Beskrivelse av eiendommen

18900-1673Oppdragsnr.: 27.11.2025Befaringsdato: Side: 5 av 15
53



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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse mot sør med 琀椀lkomst fra stue. Konstruksjon av trevirke, anlagt 
på bakken.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2005

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Det er ikke montert vedovn.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. 

Himlingsplater er demontert pga. lekkasje fra tak ved pipe. De琀琀e skal bli 
utbedret av bore琀琀slaget.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det registreres løs laminat / sprekk i skjøt i nedre del av veggplate, samt 
at det registreres skruehull i vegger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen straks琀椀latak, men oppgradering av veggplater må påregnes på 
sikt.
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot 
sluk er målt 琀椀l 25. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vinylbelegg har passert over halvparten av forventet bruks琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen straks琀椀tak

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sanitærutstyr har passert over halvparten av forventet bruks琀椀d.
Dusjkabine琀琀 er av nyere dato.

Ingen straks琀椀ltak

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke har akseptert de琀琀e. 
Det ble søkt med fuk琀椀ndikator uten at det ble registrert forhøyede 
fuktverdier

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har laminat på gulv og plater på vegger. ven琀椀lator over 
stekesone.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkeninnredning har passert over halvparten av forventet bruks琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen straks琀椀ltak.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  

Vurdering av avvik:
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.

det anbefales å etablere endemu昀昀er på rør i kjøkkenbenk

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon fra bad og kjøkken.. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2004

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ukjent   

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap

ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

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

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

På generelt grunnlag anbefales det el-kontroll ved 
eiendomsoverdragelse.

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. etasje 42 5 47 11

SUM 42 5 11
SUM BRA 47

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Gang, bad, stue, kjøkken, 1 soverom Bod

Kommentar
I 琀椀llegg er det felles utebod med nabo på 5,5 m2

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 laminatgulv i 2022, samt pågående arbeider med himling på bad.

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

Lovlighet

Det bemerkes at vindu på soverom har midtstolpe og oppfyller ikke dagens krav 琀椀l rømningsåpning, men det er 2
utganger (rømningsveier) fra leiligheten.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 42 5

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.11.2025 Egil Indergård Taks琀椀ngeniør

S琀椀g Johan Kvålsvoll Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5059 ORKLAND

gnr.
21

bnr.
85

Areal
4793.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ljåmovegen 2 Q 

Hjemmelshaver
Ljåmoveien Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Kvålsvoll S琀椀g Johan

Org.nr.
983506038

Boligselskap
 /LJÅMOVEIEN BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

Andelsnummer
21

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.11.2025

2 11.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/XO8053

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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

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

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











































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 

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



 


- 

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

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

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

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

- 


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











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 

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




















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














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







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 


























































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








































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Regler for Liåmoveien Borettslag 

01. Leiligheten med tilhørende rom må benyttes med aktsomhet. Beboere er 

erstatningspliktige for skader som oppstår ved uaktsomhet. Meld ifra til 

borettslagets styre umiddelbart etter oppståtte feil ved leiligheten. 

02. Kjøring inne i tunet skal begrenses til et minimum. Kun varetransport, av- 

og påstigning, syketransport og hjemmetjeneste. Parkering over 5 minutter er 

ikke tillatt. 

03. Det skal vises hensyn mot naboer ved å unngå unødvendig støy sent om 

kvelden og om natten. La radio og tv være underholdning til deg selv, ikke 

naboen. 

04. Hold orden rundt husene. Kast ikke sigarettstumper, papir og rask fra deg 

på gårdsplassen, med plukk det opp og legg det i søppeldunken. Alle må prøve 

å gjøre sitt for at det skal bli et så hyggelig boforhold som mulig. 

05. Dyrehold er tillatt, men styret vil gjerne ha informasjon om det. Dyret skal 

ikke være til sjenanse for andre beboere. 

06. Plastposer knyttes før de legges i søppeldunken. Dette er for å unngå lukt 

og fluer. 

07. Biler parkeres på parkeringsplassen. Besøkende skal parkere på 

parkeringsplassen ut mot veien, ikke inne i tunet. 

08. Beboere som skal montere ildsted må varsle styret om dette. 

 
09. Ved utleie av leiligheten skal det søkes til styret. Styret må godkjenne dette, 

før utleieavtale kan inngås. 

 
10.  Ingen lagring på fellesområde som f.eks vedstabler ved hus/bod vegg. 

Lagring av ved og private eiendeler må lagres i utebod. 

 
 
 

 
Vedtatt på generalforsamling 27.08.2008 

Revidert på generalforsamling 14.03.2023 
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Innkalling til ordinær generalforsamling i                                 
Ljåmoveien borettslag

Tid: Søndag 06.04.2025 - kl. 18:00
Sted: Vertshuset Fannarheimr, Gryttingvegen 2, Fannrem

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Revisjonsberetning2.3

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20253.

Saker fra styret/eierne4.

Sak fra beboer Martin Skjervold Meyer - Søppelcontainere4.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Søppelcontaineren på tunet blir full for fort, noe som resulterer i forsøpling og
ekstrakasting etter hver tømming.

Oppgradere avfallsavtale til større søppelcontainer.

Denne endringen vil føre til at alle 24 boenhetene øker fra
reduserte abonnement til normale abonnement. Differansen
mellom et redusert og et normalt abonnement er på 1163,- (pr
år). For deres borettslag som har 24 boenheter vil det utgjøre
en total prisøkning på 27 912,- pr år om dere velger en
overgang til normale boligabonnement med 3,3 m3 restavfall.  
Prisen årlig på renovasjon endres ihht KPI (konsumprisindeks).
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Valg - styremedlem for 2 år5.
"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

På valg:  
Hilde Rian Mo

--------------------------------------------------------------------------------------------------
Generalforsamlingen kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen.
Bare andelseiere eller personer med fullmakt fra andelseiere har stemmerett på
generalforsamlingen. Dersom ektefelle eller samboer ikke er registrert som sameier må
det medbringes fullmakt. Ingen kan stille med mer enn en fullmakt. Ektefelle, samboer,
bruker av bolig eller ett annet medlem av andelseierens husstand har rett til å være til
stede og til å uttale seg. Andelseieren kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

26.03.2025
Ljåmoveien borettslag
styret
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

L jå moveien boretts lag  -  R esultatregnskap  2024

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 1 157 1571 042 2551 548 3361 042 272
Felleskostnader kapitaldel 817 500830 0000829 920
Andre driftsinntekter 0009 7341
S um drifts inntekter 1 974 6571 872 2551 548 3361 881 926

Driftskostnader
Personalkostnader -7 332-7 332-7 332-7 3322
S tyrehonorar -52 000-52 000-52 000-52 000
Avskrivninger -11 3640-11 364-11 364
Forretningsførerhonorar -80 400-77 825-75 584-77 824
Honorar administrative tjenester -13 600-13 108-12 651-13 107
E ksterne honorar -9 125-9 450-13 711-10 7593
Vaktmestertjenester -20 000-33 000-59 329-72 597
Løpende vedlikehold -40 000-36 500-33 350-96 7894
Periodisk vedlikehold -72 000-72 000-29 9900
E lektroniske fellesavtaler -134 000-105 000-112 024-125 368
Forsikring -290 700-255 440-233 395-253 628
Kommunale tjenester og renovasjon -394 000-360 000-350 222-380 019
E nergi, felles -38 000-23 000-27 488-21 615
Andre driftsutgifter -16 000-7 600-18 271-33 5885
S um driftskostnader -1 178 521-1 052 255-1 036 712-1 155 991

DR IFTS R E S ULTAT 796 136820 000511 624725 935

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 10 00010 00011 90611 818
Finanskostnader -201 000-237 000-233 214-225 557

Netto finansposter -191 000-227 000-221 308-213 739

R esultat før skattekostnad 605 136593 000290 316512 196

Ordinæ rt resultat etter skatt 605 136593 000290 316512 196
Å R S R E S ULTAT 605 136593 000290 316512 1966, 10

Disponering av totalresultat: 605 136593 000290 316512 196
Overført til annen egenkapital 00290 316512 196

Org.nr: 983 506 038 - 221

75



R egnskap 2023R egnskap 2024

L jå moveien boretts lag  -  Balanse 2024

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 20 464 64620 464 6467, 11
Andre anleggsmidler 100 38589 0217

S um anleggsmidler 20 565 03220 553 667

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Kundefordringer 07 0848
Periodiserte kostnader 123 982134 7068
Mellomregning Klare F inans 5 44325 3388
Opptjente renter 11 90611 8188
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 155 1811409

S um omløpsmidler 296 513179 086

S UM E IE NDE LE R 20 861 54420 732 753

Org.nr: 983 506 038 - 221
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R egnskap 2023R egnskap 2024

L jå moveien boretts lag  -  Balanse 2024

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 4002 40010
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 5 196 2005 708 39610

S um egenkapital 5 198 6005 710 796

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantelå n 7 402 7136 722 91411, 12
Borettsinnskudd 8 160 0008 160 00011, 13
S um langsiktig gjeld 15 562 71314 882 914

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 80 73897 248
Forskudd kunder 12 29032 406
På løpte renter 1 7580
På løpte kostnader 5 4469 390

S um korts iktig gjeld 100 232139 044

S um gjeld 15 662 94515 021 958

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 20 861 54420 732 753

Pantstillelser 15 562 71314 882 91411

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Vegard S yrstad
Leder

Hilde R ian Mo
S tyremedlem

Martin S kjervold Meyer
S tyremedlem

Org.nr: 983 506 038 - 221
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L jå moveien boretts lag  -  Noter  2024

Note 0 - R E GNS K APS PR INS IPP
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift av 30. juni 2005 om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag samt god
regnskapsskikk for små  foretak.

Anleggsmidler er vurdert til historisk kost med avskriving for ikke forbigå ende verdifall. Tomter, bygninger og anlegg er avskrevet med 0 %
da løpende vedlikehold antas å  opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på  bygningsmassen, J f vedlikeholdsnotene. Ø vrige
driftsmidler avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan i henhold til antatt levetid.

R egnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett å r etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også  benyttet for kortsiktig gjeld.
Ø vrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Klare F inans forskutterer hver må ned budsjetterte felleskostnader. Borettslaget har det formelle kravet mot andelseierne og har panterett
for kravet i andelen iht Lov om Burettslag §  5-20 begrenset oppad til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. Med utgangspunkt i dette ansees
det at det ikke foreligger risiko for vesentlig tap på  utestå ende felleskostnader.

Borettslaget har sikringsordning gjennom Klare F inans. Faktura kommer direkte fra Klare F inans ved å rsskifte. S ikringen
kan sies opp innen 1. desember med virkning fra kommende å rsskifte. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av
forsikringen gjøres av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom
forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Note 1 - ANDR E  DR IFTS INNTE K TE R
20232024

S trømavgift elbil 09 734

S um andre inntekter 09 734

Note 2 - PE R S ONALK OS TNADE R
20232024

Arbeidsgiveravgift 7 3327 332

S um personalkostnader 7 3327 332

S amlet antall å rsverk: 0
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngå tt noen pensjonsordning.

Org.nr: 983 506 038 - 221
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L jå moveien boretts lag  -  Noter  2024

Note 3 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20232024

R evisjonshonorar (inkl. mva) 8 3638 884
Fakturerte tjenester 5 3481 875

S um eksterne honorarer 13 71110 759

Note 4 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20232024

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 12 80352 902
R eparasjon og vedlikehold el-anlegg 010 421
R eparasjon og vedlikehold VVS -anlegg 5 28224 564
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 14 4018 584
R eparasjon og vedlikehold annet 864319

S um vedlikehold 33 35096 789

Note 5 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 1 82115 517
Kontorrekvisita, trykksaker 0585
Drift maskiner 4 9284 604
Generalforsamling/å rsmøte 9 2318 439
Bankgebyrer 622635
Andre gebyrer 1 6692 946
Tilskudd bomiljø 0864

S um andre driftsutgifter 18 27133 588

Note 6 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20232024

Disponible midler 01.01 139 818196 281
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat 290 316512 196
Tilbakeført avskrivning 11 36411 364
Opptak lå n 300 0000
Avdrag lå n -545 218-679 799

Å rets  endring i disponible midler 56 463-156 239

Disponible midler i periodens s lutt 196 28140 042

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 196 28140 042

Org.nr: 983 506 038 - 221
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L jå moveien boretts lag  -  Noter  2024

Note 7 - ANLE GGS MIDLE R
Andre anl.m.BygningTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 113 64420 344 634120 013
Å rets tilgang : 000
Å rets avgang : 000

Anskaffelseskost pr.31.12: 113 64420 344 634120 013

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 24 62300
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000

Bokført verdi pr.31.12: 89 02120 344 634120 013

Å rets avskrivninger : 11 36400

Antatt levetid i å r : 10

Avskrivningssatsene som er brukt er satt opp i henhold til levetid med lineæ re avskrivninger.
S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger og tomt er anskaffet i å r 2001
Infrastruktur til elbilladere er anskaffet i å r 2022.

Note 8 - UTE S TÅ E NDE  FOR DR INGE R
Utestå ende fordringer er gjennomgå tt og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å  regne med fremtidige tap på  disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 9 - BANK INNS K UDD OG Ø R E ME R K E DE  AVS E TNINGE R
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 55
Bankinnskudd 155 176135

S um bankinnskudd 155 181140

Note 10 - E GE NK APITAL
20232024

S UM E GE NK APITAL 01.01 4 908 2835 198 600

Andelskapital 01.01 2 4002 400
Andelskapital 31.12 2 4002 400

Annen egenkapital 01.01 4 905 8835 196 200
Å rets resultat 290 316512 196
Annen egenkapital 31.12 5 196 2005 708 396
S UM E GE NK APITAL 31.12 5 198 6005 710 796

Andelskapitalen er kr 2 400,- fordelt på  24 andeler à  kr 100,-.
Hver andel har lik stemmerett på  generalforsamlingen.

Org.nr: 983 506 038 - 221
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L jå moveien boretts lag  -  Noter  2024

Note 11 - PANTS TILLE LS E R
2024

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 20 464 646

R estgjeld 31.12 14 882 914

På lydende pantstillelser var 21 249 000,- per 31.12.
Pantstillelser og restgjeld omfatter langsiktig gjeld og borettsinnskudd, jfr note om innskudd.

Note 12 - PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
K reditor: Den Norske S tats

Husbank
Den Norske S tats

Husbank
S parebank 1 S MN

Formå l: Oppføring byggetrinn
1

Oppføring byggetrinn
2

Vedlikehold

Lå nenummer: 146199666201461996663042137721877
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2004 2005 2023
R entesats: 2.879 %2.879 %7.45 %
Betingelser: Fast rente (31.05.33)Fast rente (31.05.33)F lytende rente
Beregnet innfridd: 30.12.203430.12.203530.06.2028

Opprinnelig lå nebeløp: 8 489 0004 600 000300 000
Lå nesaldo 01.01: 4 511 3562 612 573274 491
Avdrag i perioden: 441 637185 13448 738
Lå nesaldo 31.12: 4 069 7192 427 439225 753

S aldo 5 å r frem i tid: 2 226 9461 418 0350

PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 14619966620 2 345 728293 2168
1 723 992215 4998

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 14619966630 1 393 264348 3164
596 086298 0432
438 090219 0452

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 42137721877 47 91611 9794
102 50010 25010

75 3307 53310

Note 13 - INNS K UDD
20232024

Borettsinnskudd 8 160 0008 160 000

S um innskudd 8 160 0008 160 000

Org.nr: 983 506 038 - 221
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Resultat og balanse med noter for Ljåmoveien borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Ljåmoveien borettslag

Styreleder Vegard Syrstad (sign.) 21.03.2025
Styremedlem Hilde Rian Mo (sign.) 22.02.2025
Styremedlem Martin Skjervold Meyer (sign.) 19.03.2025
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BDO AS
Kobbes gate 2
Postboks 1786 Sentrum
7416 Trondheim

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i LJÅMOVEIEN BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til LJÅMOVEIEN BORETTSLAG.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Oppstilling over endring av disponible 
midler

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Geir Ove Frostad
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

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

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

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

Fra ordinær generalforsamling i Ljåmoveien borettslag søndag 06.04.2025 kl. 18:00 -
Vertshuset Fannarheimr, Gryttingvegen 2, Fannrem.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Vegard Syrstad

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble: Martin Meyer

1.3 Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Camilla Lysgård Hausler

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter

Vedtak:
Antall andelseiere med stemmerett:8

Antall fullmakter:0

Totalt stemmeberettigede:8

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen:0

Generalforsamlingen ble erklært lovlig satt.

2. Årsoppgjør for 2024

2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Ljåmoveien borettslag. Side 1/2
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2.2 Disponering av resultat

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

2.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

3. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:
Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr:52.000,-

16.000,- per styremedlem

20.000,- på styreleder

4. Saker fra styret/eierne

4.1 Sak fra beboer Martin Skjervold Meyer - Søppelcontainere

Vedtak:

Søppelcontaineren på tunet blir full for fort, noe som resulterer i forsøpling og
ekstrakasting etter hver tømming.

  

Større søppelcontainer skal erverves uten økt felleskostnad.  

5. Valg - styremedlem for 2 år

Vedtak:

"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

På valg:    
Hilde Rian Mo

Valgt som styremedlem for 2 år ble: Hilde Rian Mo  
  
  
Møtet hevet kl. 2030

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Ljåmoveien borettslag. Side 2/2
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Protokoll for Ljåmoveien borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Vegard Syrstad (sign.) 09.04.2025
Sekretær Martin Skjervold Meyer (sign.) 09.04.2025
Protokollvitne Camilla Hausler (sign.) 08.04.2025
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Ljåmoveien borettslag mandag 09.06.2025 kl. 18:00 -
Fannarheimr Vertshus.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Vegard Syrstad

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble: Martin Skjervold Meyer

1.3 Valg av en eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Karin Hoston

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter

Vedtak:
Antall eiere: 15

Antall fullmakter: 0

Totalt stemmeberettigede: 15

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger:

Møtet ble erklært lovlig satt.

Savnet skriftlig varsling. Ønsket eget punkt «annet» på agendaen.

2. Valg

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Ljåmoveien 
borettslag.

Side 1/2
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2.1 Styreleder for 2 år

Vedtak:

På valg:  
Vegard Syrstad  

Valgt som styreleder for 2 år ble:

Karin Hoston

2.2 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

På valg:  
Hilde Rian Mo  

Valgt som styremedlem for 2 år ble:

Tommy Haugan

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Ljåmoveien 
borettslag.

Side 2/2

89



Protokoll ekstraordinært møte for Ljåmoveien borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Vegard Syrstad (sign.) 10.06.2025
Sekretær Martin Skjervold Meyer (sign.) 09.06.2025
Protokollvitne Karin Hoston (sign.) 09.06.2025
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Nabolagsprofil
Ljåmovegen 2Q - Nabolaget Fannrem/Sundli - vurdert av 32 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Fannremsflata 6 min
Linje 310, 410, 460, 4101 0.5 km

Trondheim Værnes 1 t 4 min

Ørland lufthavn 2 t 3 min

Skoler

Grøtte skole (1-10 kl.) 12 min
443 elever, 32 klasser 1.1 km

Orkdal vidaregåande skole 5 min
500 elever 2.7 km

Meldal videregående skole 24 min
300 elever 22 km

Ladepunkt for el-bil

Megardsvegen 7 min

Varig Orkla Arena 12 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 88/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

13
.5

 %
14

.1
 %

14
.5

 %

7.
1 

%
7.

2 
%

7.
2 

% 17
.4

 %
19

.2
 %

21
.2

 %

37
.8

 %
37

.4
 %

38
.9

 %

24
.3

 %
22

.1
 %

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
Fannrem/Sundli 1 638 783

Orkanger/Fannrem 8 683 4 089

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Grøtte barnehage (1-5 år) 15 min
172 barn 1.3 km

Evjen barnehage (0-5 år) 6 min
124 barn 3.3 km

Bekkefaret barnehage (1-5 år) 9 min
81 barn 6.3 km

Dagligvare

Coop Extra Fannrem 7 min
PostNord 0.6 km

Rema 1000 Orkanger 8 min
PostNord 4.9 km

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

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Gateparkering
Lett 89/100

Sport

Woldsminde balløkke 10 min
Ballspill 0.9 km

Grøtte skole 11 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1 km

Max-gym Orkanger 8 min

Fitnesspoint Orkanger 9 min

Boligmasse

41% enebolig
22% rekkehus
15% blokk
23% annet

Varer/Tjenester

AMFI Orkanger 8 min

Apotek 1 Fannrem 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
42% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Fannrem/Sundli
Orkanger/Fannrem
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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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 
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. 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.

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 
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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
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så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
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for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 
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(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
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bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
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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.
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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.

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

Ljåmovegen 2Q
7320 FANNREM

Aktiv Eiendomsmegling
Anders Skjetne Rygg

917 58 829
anders.skjetne.rygg@aktiv.no​
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