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Innholdsrik familiebolig /         /           
4 soverom /         /          2 Bad/         wc /         /           
Dobbel garasje /         /          Fin  
beliggenhet og flott utsikt
Velkommen til Konvallvegen 6. 
Hvis du er på utkikk etter en familiebolig på Trofors, så bør du se på  
denne. Her finner du alt du har behov for, bl.a. 4 soverom, 2 bad/         wc,  
vaskerom, stort kjøkken med kjølehjørne, godt med bodplass,loftstue  
og dobbel garasje for å nevne noe. Eiendommen ligger solrikt og fint  
til. Fra balkongen/         terrassen har utsikt over nærområde og flotte  
fjellformasjoner. 

Til idrettsanlegg og barnehage er det kun noen meter å gå. Til  
nærbutikk og Grane barne og ungdomsskole er det ca 6 minutter med  
bil ‑ 2 km. Boligen ligger skjermet opp mot skoggrensen og har fine  
tur/         lekeområder i umiddelbar nærhet.
Montert vedovn på stue. Daikin varmepumpe fra 2024 på stue. I  
tillegg er det vedovn i hall i sokkel og varmepumpe i "kjellerstue".

Er dette noe for deg, meld deg på visning!
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 800 000,‑
Omkostn.:	 Kr 71 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 871 390,‑
Selger:	 Sven Erik Aaslid

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1986
BRA‑i/         BRA Total	  271/         280  m²
Tomtstr.:	 1095.3  m²
Soverom:	 4
Gnr./         bnr.	 Gnr. 49, bnr. 249
Oppdragsnr.:	 1806260009

Ninni Moldrem
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 419 27 672
E‑post	 ninni.moldrem@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Mosjøen
C.M. Havigs gate 21, 8656 Mosjøen. 
TLF. 75 14 30 00



3Konvallvegen 6

Innhold

Nøkkelinformasjon  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

Om eiendommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

Energiattest . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 106

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 112



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 271  m²
BRA ‑ e: 9  m²
BRA totalt: 280  m²
TBA: 54  m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 89  m² ‑ Underetasjen inneholder: Vindfang, hall m/         trapp, kjellerstue m/         
kjøkkenkrok, 1 soverom, bad, 3 boder og kjølerom.
BRA‑e: 9  m² ‑ Bod/         vedskjul

1. etasje
BRA‑i: 100  m² ‑ 1.etasje inneholder: Stue, kjøkken, bad, vaskerom og 3 soverom.

2. etasje
BRA‑i: 43  m² ‑ Loftetasje inneholder: Stue, kontor og alkove.
TBA fordelt på etasje
1. etasje
48  m²

2. etasje
6  m²

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 39  m² Garasje

Ikke målbare arealer
12 m² på loft.
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Takstmannens kommentar til arealoppmåling
I eksternt bruksareal er det medtatt vedskjul med utvendig adkomst, vedskjulet har  
gulv av tre med lufteåpning mellom bord. Som vegger yttervegg av boligen for øvrig  
oppført i trevirke utvendig kledd med stående trekledning., som tak er balkong som  
under dekke er kledd med stålplater. Areal for boden er 9  m².(BRA‑e).
Det er oppført balkong på ca. 48  m² TBA i hovedetasje som har adkomst fra kjøkken  
og via trapper fra terreng.
På loft er det balkong med adkomst fra loftstue. Areal målt mellom knevegger  
(knestav) på ca. 6  m². TBA.

Innvendige takhøyder i u. etg.: 2,35m ‑ 2,45m, 1.etg.: 2,29m‑ 2,40m, loft: 1,20m ‑ 
2,14 m.
Omsøkte plantegninger stemmer ikke med dagens situasjon. I underetasje er bod og  
ikke utgravde arealer omgjort til kjellerstue med kjøkkenkrok, wc og dusj er vegg  
fjernet og omgjort til bad med dusjnisje.
I 1. etg.: er bad og vaskerom sammenslått og dør fra kjøkken er kledd igjen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1095.3  m²

Tomtebeskrivelse
Byggegrunn er ikke kjent. Drenering fra byggeår. Fundamenter er ikke kjent, grunnmur  
av lettklinkerblokker som er utvendig pusset og pålagt knottplast. Støttemur i sprang  
på terreng er falleferdig og må påregnes fjernet. Forstøtningsmurer er av betong.  
Tomten ligger i forholdsvis bratt skrående terreng med helning mot sørvest. 
Avløpsledninger inn i boligen av plast. Vannledninger utvendig er trolig plast. Ved  
innvendig stoppekrane er ikke vannledning inn i boligen synlig, kun stoppekrane. Det  
opplyses at opprinnelig stoppekrane fungerer dårlig og det er i ettertid montert ny  
stoppekrane på innvendig kobber rør. 

Tomten er opparbeidet med asfaltert innkjørsel og biloppstillingsplass, støttemur av  
betong og splittblokk mot støpt platt med skiferheller foran inngangsparti ( støpt platt  
er noe seget ned.) støpt trapp (med lys i trappvange) fra terreng til platt. For øvrig er  
det opparbeidet plen med noen busker trær. Mot øst under balkong/          terrasse er det  
etablert takuttrekk med levegger for oppbevaring av ved. Det var snø på terreng på  
befaringsdagen noe som begrenser muligheter besiktigelse av tomt.

Beliggenhet
Flott og solrik beliggenhet i et veletablert boligområdet. Området består av eneboliger  
og rekkehus. 
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Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven.

Bygningssakkyndig
Terje Einar Solvang

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
På eiendommen er det bygget en enebolig og en dobbel garasje. 

Eneboligen:
Bygget med lettklinkerblokker som er utvendig pusset og pålagt knottplast.  
Yttervegger av bindingsverk, isolert med 15 cm. isolasjon og utvendig kledd med  
stående trepanel. Takstoler med kaldloft over hanebjelke og i raftekott.Taktekking av  
steinbelagte stålplater.

Garasje:
BRA‑i: 39 m².
Byggeår: 1994. Kommentar: Det er opplyst i tidligere takst at garasjen er oppført i  
1994. I følge matrikkel er det rammetilatelse/          igangsettingstillatelse i 1991.
Standard: Normal standard på bygget utifra alder/          konstruksjon ‑ jamfør beskrivelse  
under konstruksjoner.
Vedlikehold: Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og  
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 
Anvendelse: Biloppstilling og oppbevaring av redskaper og utstyr. 
Beskrivelse: Støpt plate på mark, ringmur av leca, oppført i bindingsverk med takstoler  
av tre, pressening som undertak og tekket med platetekke.
Innmontert 2 vinduer 1 dør og 2 leddporter.
Ny strømkabel og innmontert sikringsskap i garasje.

Registrerte mangler ved befaring: 
Støpt betonggulv er skadet og har ujevn overflate og har helning innover i garasje.  
Vann trenger inn i garasje og det var vann på gulv ved befaring.
Noe fuktskader og svertesopp på dør og porter. Sprekker og riss i murt ringmur.  
Garasjen "går noe med tele".
Det er ikke montert takfotbeslag, takrenner eller nedløp. Partielle råteskade på vindski  
og toppbord, skade på toppbord.
Takuttrekk må understøttes og tak har forholdsvis store skjevheter. Garasjen er  
malingsslitt.
Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er  
kun en enkel beskrivelse.
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For ytterligere informasjon om eiendommens tilstand vises det til tilstandsrapport  
vedlagt i salgsoppgaven.

Verditakst
Kr 2 800 000

Innhold
Eneboligen:

Boligen holder gjennomgående normal standard og er jevnlig vedlikeholdt. 

Utvendig:
Taktekking av steinbelagte stålplater ( Decra el.l ). Filt av ukjent type som undertak.  
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå,  
er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege  
seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket  
kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan  
utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Takrenner av plast fra byggeår. Taknedløp er skiftet i senere år.
Yttervegger av bindingsverk, isolert med 15 cm. isolasjon og utvendig kledd med  
stående trepanel. Takstoler med kaldloft over hanebjelke og i raftekott. Deler av  
konstruksjonen er gjenbygget. Vinduer med karmer av tre med 2‑lags glass. De fleste  
vinduer er fra byggeår. Malt hovedytterdør (er skiftet i 2021). Malte balkongdører med  
vindu og 2‑lags glass. Skiftet balkongdører på kjøkken ca. 2016, vaskerom 2019 og loft  
i 2018. Balkong med adkomst fra kjøkken i 1.etg. og via trapper fra terreng. Balkong  
med adkomst fra loftstue på loft. I 1. etg. er balkongen utvidet i ca. 2018. 

Innvendig:
Parkett, laminat, flis og vinylbelegg på på gulv, Tapet, trepanel, malte plater og  
baderomsplater på vegger. Trepanel og himlingplater i innvendig tak.
Etasjeskille mellom 1. etg. og loft er bjelkelag av tre. Noe knirk ble registrert på loft i  
soverom og loftstue. Støpt betonggulv mot grunnen, pålagt laminat, vinylbelegg, fliser  
og tregulv. Det presiseres at etasjeskiller er ikke vurdert da dette ikke er et krav til  
forskriften. Taksmann har ikke gjennomført målinger for å avdekke eventuelle  
høydeforskjeller.
Det er foretatt radonmåling og dokumentasjon viser verdier mellom 100 og 200 bq. 
Ettløps elementpipe, sotluke i hall i u.etg. helbeslag med pipetopp over tak. Peis med  
innsats i u.etg. vedovn i 1. etg. 
Rom under terreng: Gulvet har laminat, har belegg og er av betong. Veggene har panel.  
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Det er foretatt hulltaking i  
yttervegg i bod i u.etg. som er innforet med trevirk. Fuktkvotemåling (vekt%) i  
konstruksjonen ble målt til 0. 
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Trapp fra u.etg. til 1. etg i lakkert furu. Malt trapp fra 1.etg. til loft med filtbelegg (  
sklisikring) i trinn. 
Lakkert fyllingsdører på loft, malte fyllingsdører i 1. etg. og u.etg.
I kjellerstue er det innmontert kjøkkeninnredning i malt/          laminat med glatte dører og  
fronter, benkeplate i laminat med nedfelt stål oppvaskkum, integrert oppvaskmaskin.
Det er ikke etablert avtrekk for kokesone i kjøkkenkrok. Det er utført hulltaking i  
tilstøtende rom, uten avvik.

Våtrom:
‑Bad i u.etg. er oppusset i 2015 og har vinylbelegg på gulv med gulvvarme, oppkant  
mot dør. Det er fall på gulv i dusjsone, øvrig gulv har lite fall. Det er ikke fall på gulvet  
utenfor dusjnisje, fall på gulv i dusjnisje på ca 4 cm.
Baderomsinnredning i malt/          laminat med glatte fronter, benkeskap med skuffer,  
heldekkende nedfelt servant. Overskap med speildører og integrert lys. Vegghengt wc  
og dusjnisje med glassdører. Baderomsplater på vegger. Malte panelplater (MDF) i tak. 
Mekanisk avtrekksvifte montert i vegg, tilluftspalte under dør.
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking ble utført i tilstøtende  
soverom.. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0. 

‑Bad i 1. etg. er fra byggeår, som er pusset opp i 2006. Har fliser på gulv,  
baderomsplater på vegger og malte panelplater i tak. Fliser på gulv med fall i dusjsone.  
Elektrisk gulvvarme. Noe sopp reistrert på fuger, fuger må reingjøres. Sluk av plast i  
gulv, synlig membran i sluk, og under terskel. Synlig membran på oppkant mot  
vaskerom. Baderomsinnredning i malt/          laminat med folierte dører og fronter,  
benkeskap med skuffer og skap, heldekkende nedfelt servant. Overskap med  
mellomliggende speil og overlys. Mekanisk avtrekksvifte montert i himling, tilluftspalte  
under dør. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt fra  
Tilstøtende soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 7. 

‑Vaskerom i 1. etg. oppusset i 2019 og har vinylbelegg på gulv og baderomsplater på  
vegger, malte plater i himling. Fall på hele gulvet, gulv er ikke sjekket bak innredning for  
vaskemaskin og tørketrommel. Plastsluk i gulv, membran er klemt i sluk. 
Benkeskap i malt laminat med lakkert eikdør. benkeplate med nedfelt stål vaskekar.  
Skapinnredning i malt/          laminat med glatte dører og fronter, benkeskap med skuffer og  
plass til vaskemaskin og tørketrommel. Høgskap plassert direkte på gulv. Mekanisk  
avtrekksvifte montert i himling på bad/          vaskerom. Tilluftspalte under dør. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/          i  
Tilstøtende soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 7. 

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning i malt laminat med profilerte lakkerte heltre dører. Benkeplate i  
laminat med nedfelt oppvaskkum i stål, integrert stekeovn, micro, kjølehjørne og  
innbygd oppvaskmaskin. Kjøkkeninnredning er kjøpt brukt og montert i 2018.  
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Opprinnelig årstall for innredningen er noe usikker. Kjøkkenet er trolig 12 til 15 år  
gammelt. Integrere hvitevarer og nytt kjøleaggregat ble kjøpt nytt 2018.
Avtrekk over kokesone ført ut gjennom vegg.

Tekniske innstallasjoner:
Inntak via luftspenn, skap med automatsikringer som er montert i vindfang i u.etg..  
Anlegget er ikke kontrollert ved befaring, må eventuelt gjøres av elektriker eller el.  
takstmann.
Vannledninger er kobberrør, dels skjult i vegger det meste av rør er fra byggeår.  
Avløpsrør og sluker av plast, fra byggeår. Naturlig ventilasjon. Luft til luft varmepumper  
med innedel og oppholdsrom i u. etg. Det er installert luft til luft varmepumpe med  
innedel i stue i 1.etg. Varmtvannstank på 286 liter, montert i bod i kjeller. Det opplyses  
av eier å være gulvvarme hele i u.etg. utenom bodarealer. 
Branntekniske forhold: Se side 20 i vedlagt tilstandsrapport for en forenklet kontroll. 

Elektrisk installasjon hovedsak fra byggeår med mindre oppgraderinger. Linea har  
utført el‑kontroll av boligen den . Det ble ikke funnet feil eller mangler ved anlegget. Vi  
gjør oppmerksom på at anlegget i ettertid kan være endret og anbefaler generelt at en  
registrert elvirksomhet gjennomfører en kontroll ved eiendomsoverdragelser, samt  
periodisk kontroll av anlegget hvert tiende år. 

Standard
Tekniske installasjoner:
Det henvises til en grundig gjennomgang av vedlagte tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring, for informasjon om boligens tekniske standard. Det opplyses også  
følgende i forhold til feil og mangler:

Kommentarer i tilstandsrapport ang. TG2, TG3 og TGIU:

TG2 (avvik som kan kreve tiltak):

UTVENDIG
‑Taktekking: Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Det opplyses at det i perioder på vintertid kan bli oppbygging av is på yttertak, trolig på  
grunn av noe begrenset lufting på kaldloft. Det opplyses av eier ved befaring at det mot  
nordvest er rustskader i nedkant av takplater mot raft.

Konsekvens/          tiltak:
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
Montering av ventiler i røst i raftekott. Bedre lufting over isolasjon i skrått tretak mot  
møne.
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‑Nedløp og beslag: Vurdering av avvik:
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/          nedløp/          beslag.
Taknedløp er demontert på ark i forbindelse med utvendig maling.
Taknedløp opplyses å være skiftet i senere år. Øvrig beslag og renner som er fra  
byggeår, må over noe tid påregnes utskiftet.

Konsekvens/          tiltak:
• Stigetrinn for feier må monteres.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må beslag/          renner/          nedløp  
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

‑Takkonstruksjon/          Loft: Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/          dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/          skader i takkonstruksjonen.
Noe fuktmerker på asfaltplate og trevirke ved luftespalteåpning. (tørt på  
befaringsdagen).
Tilluftspalte mellom undertak og isolasjon bør være min. 5 cm.
Det er registrert 2 cm. lekt som åpning, samt at plate er presset ned.

Konsekvens/          tiltak:
• Lokal utbedring bør utføres.
• Lufting/          ventilering bør forbedres.
Tilluftspalte bør være min. 5 cm. Det er ikke adkomst for besiktigelse av kaldloft over  
hanebjelker. Luke i himling bør etableres for adkomst for besiktigelse av kaldloft over.

‑Vinduer: Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/          lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
De fleste vinduer i boligen er fra byggeår og over halvparten av normal brukstid er  
oppbruk. Kommende glasspunteringer må påregnes. Vinduer som ikke er skifte må  
påregnes utskiftet innen noe tid.
I undertasje er det ikke montert beslag under vinduer. Det er skade på glass i  
soveromsvindu i underetasje.
I hovedetasje er det feil fall på beslag under nye vinduer.
Usikker tetting, synlig skum over beslag på soveromsvindu mot nordvest.
Fukt/          tørkesprekker/          råteskader i nedkant på kjellervindu ved lysgrav.

Konsekvens/          tiltak:
• Vinduer med punkterte/          sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten hele vinduet eller  
kun selve glassene.
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• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
Utskifting av kjellervindu ved lysgrav, bedre tetting rundt vindu på soverom. 

‑Dører: Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er ikke montert beslag under ytterdør. Beslag bør monteres.

‑Dører ‑ 2: Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Dørene henger noe og tar i karm og terskel.
Dørene må justeres, eventuelt remonteres.

INNVENDIG
‑Etasjeskille/          gulv mot grunn ‑ 2: Vurdering av avvik:
• Deler av gulv i boder har løst belegg, samt noe manglende ferdigstillelse. Noe knirk  
ble registrert på loft i soverom og loftstue.

Konsekvens/          tiltak:
• Ferdigstillelse av gulv i boder. Rester av gulv under tidligere kjølerom er ikke fjernet.

‑Radon: Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon av radonmålinger viser høye verdier, men under anbefalte  
grenseverdier. 
Radonmålinger viste i følge eier 120 Bq/          m3.

Det er således krav til til å utføre tiltak for å få den ned til under 100. Eier opplyser at  
han i ettertid har montert avtrekksvifte fra rom i u. etg. som et tiltak for å reduserte  
radon. Det er ikke utført ny radonmålinger etter dette. Før utleie av leilighet må det  
utføres ny radonmålinger. 

‑Innvendige trapper: Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Trappen er noe lakkslitt.

Konsekvens/          tiltak:
• Åpninger er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage  
mindre åpninger.
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales  
økning av høyde.
Sliping og lakking bør vurderes.
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‑Innvendige trapper ‑ 2: Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det mangler rekkverk i øvre del av trapp. I øvre deler av trapp er det meget stor åpning  
mellom trappevangen og bjelkelag.

Konsekvens/          tiltak:
• Åpninger er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage  
mindre åpninger.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales  
økning av høyde.

‑Andre innvendige forhold: Vurdering av avvik:
• Det er ikke etablert opplegg for kokesone med avtrekk.
Tetting med silikon mellom benkeplate og vegg er ikke utført.

Konsekvens/          tiltak:
• Tetting med silikon mellom benkeplate og vegg er må utført.
Det ble på befaringsdagen utført fuktmålinger i tilstøtende rom til kjøkkenkrok. Det ble  
utført fuktmålinger med Protimerer som viser at det er tørt.

TEKNISKE INSTALLASJONER
‑Avløpsrør: Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig utførelse av avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Anbefalt brukstid for innendørs avløpsanlegg er 50 år.

‑Andre VVS‑installasjoner: Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på VVS‑installasjoner er oppbrukt.
• Det er påvist kraftig støy fra innedel på varmepumpe.
Det opplyses å være noe støy fra innedel.

Konsekvens/          tiltak:
• Det må gjennomføres service og eventuelt gjøres ytterligere undersøkelser av  
innedelen på varmepumpen.

‑Varmesentral: Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er oppbrukt.
Det oppleves å være noe støy fra varmepumpen.
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Konsekvens/          tiltak:
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Nærmere undersøkelser av varmepumpe må utføres.

‑Elektrisk anlegg: Se side 19 i vedlagt tilstandsrapport for en forenklet kontroll. 

TOMTEFORHOLD
‑Drenering: Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/          underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.

Konsekvens/          tiltak:
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Lokal utbedring må utføres.

 > Bad > Overflater vegger og himling: Vurdering av avvik:
• Våtromsplater er ikke montert fagmessig.
Noe manglende silikon mellom nedkant av plater og sokkel list. Noe missfarging og  
noe sopp på sokkelfliser. 
Rørgjennomføring fra servant og toalett er ikke tettet i våtsone.

Konsekvens/          tiltak:
• Dersom våtromsplatene ikke er montert fagmessig, kan dette medføre utettheter  
som øker risikoen for fuktinntrengning bak platene. Over tid kan dette føre til  
oppfukting av tilstøtende konstruksjoner, noe som kan resultere i råteskader,  
muggvekst og eventuelle lekkasjer.
Tetting rundt rørgjennomføring må utfører. Kompletering av fuging med silikon må  
utføres.

‑1.Etasje > Bad > Overflater Gulv: Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/          sprekker.

Konsekvens/          tiltak:
• Fuger bør skiftes ut. 

‑1.Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.



Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Synlig membran mot terskel og  
mot oppkant mot vaskerom, bør overtekkes.
Noe sopp ble registrert i innvendig hjørne i dusjsone. Manglende fuging mellom plate  
og sokkellist i dusjsone. Det mangler fugemasse mellom fliser på gulv i dusjnisje.

Konsekvens/          tiltak:
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut  
og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/          utbedres. Det er imidlertid vanskelig  
å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
Det må utføres fuging med fugemasse og silikon i dusjnisje.

‑1.Etasje > Vaskerom > Sanitærutstyr og innredning: Vurdering av avvik:
• Benkeskap ( gjennbrukt ), skrog er utsvelt i bunn, endelister mangler på benkeplate.

Konsekvens/          tiltak:
• Tiltak: Reparasjon av skrog og montering av endelist.

TG2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak):

INNVENDIG
‑Etasjeskille/          gulv mot grunn: Vurdering av avvik:
• Noe knirk ble registrert på loft i soverom og loftstue. Noe skjevheter/          kul i gulv ved  
soverom/          bad.

Konsekvens/          tiltak:
• Oppretting av gulv kan vurderes. 

‑Pipe og ildsted: Vurdering av avvik:
• Regndeksel på pipetopp mangler.

Konsekvens/          tiltak:
• Demonterbart regndeksel på pipetopp må monteres.

‑Innvendige dører: Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Konsekvens/          tiltak:
• Enkelte dører må justeres.
Justering av enkelte dører må påregnes

TEKNISKE INSTALLASJONER
‑Vannledninger: Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
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Anbefalt brukstid for kobber rør er 50 år, for glødde kobberrør er 30 år.

Konsekvens/          tiltak:
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

‑Varmtvannstank: Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.

Konsekvens/          tiltak:
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter gjeldende forskrift.

TOMTEFORHOLD
‑Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/          tiltak:
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

VÅTROM
‑Underetasje > Bad > Overflater Gulv: Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
Det er ikke fall på gulv utenfor dusjsone, noe som kan føre til at vann ved dujsing  
utenfor dusjsone ikke renner til sluk.

Konsekvens/          tiltak:
• Et bad med manglende/          redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for  
brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke ledes effektivt til  
sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

KJØKKEN
‑1.Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning: Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i overflater.

Konsekvens/          tiltak:
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.
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TG3 (store eller alvorlige avvik): 

UTVENDIG
‑Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Det er påvist fukt‑/          råteskader i konstruksjonen.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Høyde på rekkverk i 1. etg på 90 cm. Dagens krav til rekkverk er 1 m.
Det er råteskader i nedkant av flere søyler. Søyler er fundamentert på kreosotstolper,  
det er sprekker og skader på fundamenter.
Stort overheng og noe svakt dimensjonert på midtre del av balkong, bør måkes for snø  
ved store snømengder.

Konsekvens/          tiltak:
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
• De påviste skader må utbedres.
Trapper mangler rekkverk.
Utskifting/          reparasjon av flere søyler og fundamenter må påregnes. 

‑Utvendige trapper: Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Det er synlig manglende rekkverk på begge trapper.
Det er for stor åpning mellom trappetrinn.
Betydelig skjevheter i trapp, spesielt gjelder det trapp mot vest, nordvest.

Konsekvens/          tiltak:
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
Åpning mellom trinn må endres.
Refundamentering av trapper må utføres.

INNVENDIG
‑Overflater: Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater.
Svikt og sell i parketgulv i gang mellom soverom og bad i 1. etg. parketten er over  
normalt slitt og har skader på overflater og slitt lakk I u.etg. er det sprang på gulv i bod  
utenfor kjølerom. Det er forhøyning på gulv, hvor tidligere vegg for kjølerom har stått  
tidligere. For øvrig er det forholdsvis store ujevnheter i gulv i underetasjen spesielt i
bodarealer. I himling er sviller for vegger til tidligere kjølerrom synlig. Riis i fuge og bom  
i flis ved ytterdør i underetasje.
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Konsekvens/          tiltak:
• Overflater må utbedres eller skiftes.
Fjerning av rester etter tidligere kjølerom må fjernes på gulv og himling.
Reparasjon av gulv og himling må utføres. Samt ferdigstillelse av øvrige overflater.

TOMTEFORHOLD
‑Forstøtningsmurer: Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/          eller skjevheter i muren.
• Det er påvist større sprekker og/          eller skjevheter i muren.
Med støttemur som er over 50 cm. skal det være rekkverk i topp (barnesikring).

Konsekvens/          tiltak:
• Forstøtningsmuren må rives og ny mur bygges.
Montere rekkverk på støpt platt, hvor det er over 50 cm. høydeforskjell ned til  
innkjørsel.

‑Forstøtningsmurer ‑ 2: Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/          annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/          tiltak:
• Rekkverk/          annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/          utbedres.

TGIU (ikke undersøkt/           ikke tilgjengelig for undersøkelse):
Feil og mangler fra selgers egenerklæringsskjema:
Egenerklæringsskjema og tilstandsrapport er vedlagt i salgsoppgaven.

EGENERKLÆRING:
Det er utarbeidet ny salgsoppgave og i den forbindelse er det innhentet ny  
egenerklæring fra selger. 
Interessenter må sette seg inn i vedlagte egenerklæging. Vær særlig oppmerksom på  
punkt 41, som omhandler forhold selger mener kjøper bør være kjent med. 

Innbo og løsøre
Oppvaskmaskin, komfyrtopp, komfyr og mico/         kombiovn medfølger.

Hvitevarer
Dersom det mangler garderobeskap eller andre oppbevaringskilder i rom, vill dette ikke  
bli installert før overtagelse. Dersom det gjøres avtaler mellom kjøper og selger at  
spesifikke løsøre skal medfølge i handelen gjøres dette opp mellom partene direkte.

TV/         Internett/         Bredbånd
Fiber fra Signal/         Altibox
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Parkering
I dobbel garasje og på egen tomt.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Frende, polisenummer 

Radonmåling
Det er krav til radonmåling i bl.a. boliger med uteleiedeler, jfr. Statens Strålevern.  
Radonreduserende tiltak skal iverk‑settes dersom radonnivået overstiger 100 Bq/          m3  
(tiltaksgrense). Radonnivået skal uansett ikke overstige grense‑verdien på 200 Bq/          m3 i  
slike bygninger og lokaler. Radon bør måles over minst to måneder mellom midten av  
oktober til midten av april, og måles med både sporfilm og med elektroniske  
måleapparater. Det er utført radon måling i 2018 og den viser noe for høye verdier i  
forhold til det som er anbefalt. Tiltak anbefales gjennomført.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
2 stk. Luft til luft varmepumper med innedel i stue i 1. etg. og oppholdsrom i u. etg.  
Peis med innsats i u.etg.. og vedovn i 1. etg. Varmekabler på begge bad og hele  
u‑etasjen utenom bodene.

Det var EL‑kontroll i 2006. Ingen feil funnet. Ny kontroll i 2026

Informasjon om strømforbruk
Selger har ikke avtale om Norgespris for strøm som følger eiendommen. Dersom  
avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen (målepunktet) og løpe til  
og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å undersøke dette nærmere.

El‑anlegg overleveres iht. besiktigelse, og vil være kjøpers ansvar og risiko. Det  
anbefales el‑kontroll ved alle eiendomsoverdragelser.
Det er ikke innhentet særskilt opplysninger om ev. pålegg fra e‑verk eller brann/      
feievesen.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/      fastmonterte ovner, så følger det  
heller ikke med ovner i disse rommene. Dette avviker fra bransjenormen
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Energimerke
E

Informasjon om 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.enova.no/          nb/          energimerking/          energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 800 000

Omkostninger kjøper
2 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------
Omkostninger
70 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------
71 390 (Omkostninger totalt)
88 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
91 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------
2 871 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 888 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 891 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/         gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 19 221 for år 2025

19Konvallvegen 6



Informasjon om kommunale avgifter
Inneholder: Vannavgift kr. 6.536,‑, avløp kr. 7.363,‑, branntilsyn/          feiing kr. 672,‑ og  
eiendomsskatt kr. 4.650,‑ Eiendomsskattgrunnlaget er kr. 1 162 700,‑
Renovasjon kommer i tillegg med kr 4.369,‑

Formuesverdi primærbolig
Kr 459 685 for år 2020

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 654 864 for år 2020

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdien er innhentet fra Skatteetaten/          Altinn.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert på  
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medføre at markedsverdien settes  
høyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for  
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas  
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. 

Regel for primærbolig: 
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende beløp. 

Regel for sekundærbolig:
100% av markedsverdi.

Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 49, bruksnummer 249 i Grane kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
19854415‑171BEST. OM VANNKLOAKKLEDN. 
19.07.1985 Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.Med flere  
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bestemmelser.

Fra hovedbølet, som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst servitutter i from  
av erklæringer/          avtaler som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen.

Ferdigattest/         brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 19.02.86
At slik attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på boligen som  
ikke er byggemeldt eller godkjent.
Fra matrikkelbrev:
Bygningstype: Enebolig m/          hybel/          sokkelleil.
Boligen har i dagens situasjon ingen utleie. 

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med  
dagens bruk.

1. etg:
Kjøkken: Vindu byttet ut med balkongdør med vindu. Dør fra kjøkken til vaskerom  
fjernet.
Bad: Dør montert mellom bad og vaskerom. Vindu på vaskerom fjernet.
Hovedsoverom: Vegg flyttet ca. 60 cm for å plassere garderobe.

Underegasje (sokkel)
3 boder er gjort om til kontor/          kjøkkenkrok (ikke offentlig bruksendret). Wc og dusj er  
fjernet og omgjort til bad med dusjnisje.
Ikke utgravd er i dag boder.

Loft:
Loftstue og 2 soverom (ikke offentlig bruksendret)

 Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med  
dagens bruk
På plantegningen er det dobbel garasje med dør. Carport ikke inntegnet. Ihht  
matrikkelbrev: Garasje BRA 34 m2

Det tas spesifikt forbehold om ikke‑godkjente rom. Dette er en risiko da det ikke  
foreligger godkjente tegninger. Kommunen kan kreve at bygget tilbakeføres til originale  
tegninger. 
Vi anbefaler å søke Grane kommune om bruksendring/          godkjenning av nevnte  
søknadspliktige plan/          bruksendringer slik at de stemmer med dagens bruk. Dette med  
mål om å få godkjent nye tegninger i tråd med dagens virkelighet. Tiltak/          
saksomkostninger vil kunne tilkomme. 
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Ferdigattest/         brukstillatelse datert
19.02.1986.

Vei, vann og avløp
Kommunal vei av asfaltert standard.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Område er regulert og inngår i reguleringsplan for Stormoen, datert 12.07.79 og  
revidert 28.03.1985

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
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  
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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
Avklares i forbindelse med budgivning.

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  
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budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/         hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Det er utarbeidet ny salgsoppgave og i den forbindelse er det innhentet ny  
egenerklæring fra selger. 
Interessenter må sette seg inn i vedlagte egenerklæging. Vær særlig oppmerksom på  
punkt 41, som omhandler forhold selger mener kjøper bør være kjent med. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/         5 600/         5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Meglers vederlag og utlegg:
Meglerprovisjon kr. 40.000,‑
I tillegg betales markedsføringspakke kr 6 500,‑
Tilretteleggingshonorar kr 7 900,‑, oppgjørshonorar kr 4 900,‑ og  
grunnboksopplysninger kr 430,‑

Ansvarlig megler
Ninni Moldrem
Eiendomsmegler MNEF
ninni.moldrem@aktiv.no
Tlf: 419 27 672

Ansvarlig megler bistås av
Ninni Moldrem
Eiendomsmegler MNEF
ninni.moldrem@aktiv.no
Tlf: 419 27 672

Oppdragstaker
AKTIV Eiendomsmegling Mosjøen, organisasjonsnummer 989062751
Mathias Bruns gate 3, 

Salgsoppgavedato
26.02.2026
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Tilstandsrapport

GRANE kommune

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS

gnr. 49, bnr. 249 Markedsverdi
2 800 000

Befaringsdato: 25.04.2025 Rapportdato: 30.05.2025 Oppdragsnr.: 19117-1154

Terje Einar SolvangSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Helgeland Byggekontroll ASAutorisert foretak:

KL7635Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 280 m² BRA-i: 271 m²

Vår ref:

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.

Enebolig
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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

 
Helgeland Byggekontroll AS ble formelt registrert 01.07.1981 fra Arnor Breimo. I 2009 ble Marvin Breimo ny eier og daglig leder av
bedri昀琀en. Selskapet har i dag ni ansa琀琀e og vårt oppdragsområde er hovedsaklig hele Helgeland. Våre takstmenn har samlet ca. 150 års
taksterfaring samt at 昀氀ere har lang byggmestererfaring.

Vi 琀椀lbyr alt innen takseringstjenester:
-Takst av bolig og fri琀椀dseiendommer
-Tilstandsrapporter - NS 3600 (iht. ny forskri昀琀 琀椀l Avhendingsloven)
-Takst av næringseiendommer
-Takst av landbrukseiendommer
-Takst av tomter
-Verdivurderinger
-Forhåndsvurdering av planlagte boliger/prosjekter
-Skjønn
-Skadetakster
-Skaderapporter vedr. reklamasjoner
-Uavhengig kontroll

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

terje@hbk.no

Terje Einar Solvang

Rapportansvarlig

476 42 187

19117-1154Oppdragsnr.: Side: 2 av 31Befaringsdato:  25.04.2025
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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.

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS
Pb.  311

8651 MOSJØEN

19117-1154Oppdragsnr.: 25.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 31
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS
Pb.  311

8651 MOSJØEN

19117-1154Oppdragsnr.: 25.04.2025Befaringsdato: Side: 4 av 31
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Enebolig - Byggeår: 1986

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekking av steinbelagte stålplater ( Decra el.l ). Filt av ukjent type
som undertak. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) 
kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. 
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Takrenner av plast fra byggeår. Taknedløp er ski昀琀et i senere år.
Y琀琀ervegger av bindingsverk fra byggeår, isolert med 15 cm. isolasjon 
og utvendig kledd med stående trepanel.
Takstoler med kaldlo昀琀 over hanebjelke og i ra昀琀eko琀琀. Deler av 
konstruksjonen er gjenbygget
Vinduer med karmer av tre med 2-lags glass. De 昀氀este vinduer er fra 
byggeår
Malt hovedy琀琀erdør (er ski昀琀et i 2021)
Malte balkongdører med vindu og 2-lags glass. 
Ski昀琀et balkongdører på kjøkken ca. 2016, vaskerom 2019 og lo昀琀 i 
2018.
Balkong med adkomst fra kjøkken i 1.etg. og via trapper fra terreng. 
Balkong med adkomst fra lo昀琀stue på lo昀琀.
I 1. etg. er balkongen utvidet i ca. 2018

INNVENDIG Gå 琀椀l side

E琀琀løps elementpipe, sotluke i hall i u.etg. helbeslag med pipetopp 
over tak.
Peis med innsats i u.etg. vedovn i 1. etg. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Bad i u.etg. er oppusset i 2015 og har vinylbelegg på gulv 
baderomsplater på vegger. 

Bad 
Bad i 1. etg. er fra byggeår, som er pusset opp i 2006. Har 昀氀iser på 
gulv, baderomsplater på vegger og malte panelplater i tak.

Vaskerom 
Vaskerom i 1. etg. oppusset i 2019 og har vinylbelegg på gulv og 
baderomsplater på vegger

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning i malt laminat med pro昀椀lerte lakkerte heltre 
dører. Benkeplate i laminat med nedfelt oppvaskkum i stål, integrert 
stekeovn, micro, kjølehjørne og innbygd oppvaskmaskin.
Kjøkkeninnredning er kjøpt brukt og montert i 2018. Opprinnelig 
årstall for innredningen er noe usikker. Kjøkkenet er trolig 12 琀椀l 15 år 
gammelt Integrere hvitevarer og ny琀琀 kjøleaggregat ble kjøpt ny琀琀 
2018.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Inntak via lu昀琀spenn, skap med automatsikringer som er montert i 
vindfang i u.etg.. Anlegget er ikke kontrollert ved befaring, må 

Markedsvurdering

Totalpris 2 800 000

Totalt Bruksareal 280 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 241 m²

Arealer Gå 琀椀l side

eventuelt gjøres av elektriker eller el. takstmann El.anlegg

Elektrisk installasjon hovedsak fra byggeår med mindre 
oppgraderinger. Linea har u琀昀ørt el-kontroll av boligen den . Det ble 
ikke funnet feil eller 
mangler ved anlegget. Vi gjør oppmerksom på at anlegget i e琀琀er琀椀d 
kan være endret og anbefaler generelt at en registrert elvirksomhet 
gjennomfører en 
kontroll ved eiendomsoverdragelser, samt periodisk kontroll av 
anlegget hvert 琀椀ende år.  

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 450 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Omsøkte plantegninger stemmer ikke med dagens situasjon.
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

U琀昀ørte hulltakinger er kontrollert visuelt og det er u琀昀ørt 
fuktmålinger med "Pro琀椀meter MMS" i trevirke (svill/stender) i 
konstruksjonen.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer - 2 Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - 2 Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - 2 Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side
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Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering 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 > Vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

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

Gå til side

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

19117-1154Oppdragsnr.: 25.04.2025Befaringsdato: Side: 7 av 31

43



UTVENDIG

Taktekking

Taktekking av steinbelagte stålplater ( Decra el.l ). Filt av ukjent type
som undertak. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) 
kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det 
er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. 
En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Det opplyses at det i perioder på vinter琀椀d kan bli oppbygging av is på 
y琀琀ertak, trolig på grunn av noe begrenset lu昀琀ing på kaldlo昀琀. 
Det opplyses av eier ved befaring at det mot nordvest er rustskader i 
nedkant av takplater mot ra昀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av undertak nærmer seg.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.

Montering av ven琀椀ler i røst i ra昀琀eko琀琀. Bedre lu昀琀ing over isolasjon i 
skrå琀琀 tretak mot møne
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Nedløp og beslag

ENEBOLIG

Kommentar
Ferdiga琀琀est, datert 19.02.1986

Byggeår
1986

Standard
Normal standard på bygget  u琀椀fra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Boligformål

Takrenner av plast fra byggeår. Taknedløp er ski昀琀et i senere år.

Vurdering av avvik:
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Taknedløp er demontert på ark i forbindelse med utvendig maling. 
Taknedløp opplyses å være ski昀琀et i senere år. Øvrig beslag og renner 
som er fra byggeår, må over noe 琀椀d påregnes utski昀琀et.

Konsekvens/琀椀ltak
• S琀椀getrinn for feier må monteres.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Taknedløp mangler på ark. Takrenne har store skjevheter. Noe mose, 
samt og noe rustmerkeravrennig fra takha琀琀. 

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger av bindingsverk fra byggeår, isolert med 15 cm. isolasjon og 
utvendig kledd med stående trepanel.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takstoler med kaldlo昀琀 over hanebjelke og i ra昀琀eko琀琀. Deler av 
konstruksjonen er gjenbygget

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Noe fuktmerker på asfaltplate og trevirke ved lu昀琀espalteåpning. (tørt på 
befaringsdagen).
Tillu昀琀spalte mellom undertak og isolasjon bør være min. 5 cm.
Det er registrert 2 cm. lekt som åpning, samt at plate er presset ned.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring bør u琀昀øres.
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Tillu昀琀spalte bør være min. 5 cm. Det er ikke adkomst for besik琀椀gelse av 
kaldlo昀琀 over hanebjelker. Luke i himling bør etableres for adkomst for 
besik琀椀gelse av kaldlo昀琀 over .
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Liten lu昀琀espalte, lu昀琀espalten bør være over 5 cm.

Asfaltplate er presset helt under tro

Vinduer

Vinduer med karmer av tre med 2-lags glass. De 昀氀este vinduer er fra 
byggeår

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
De 昀氀este vinduer i boligen er fra byggeår og over halvparten av normal 
bruks琀椀d er oppbruk.
Kommende glasspunteringer må påregnes. Vinduer som ikke er ski昀琀e 
må påregnes utski昀琀et inn noe 琀椀d.
I undertasje er det ikke montert beslag under vinduer. Det er skade på 
glass i soveromsvindu i underetasje.
I hovedetasje er det feil fall på beslag under nye vinduer.

Usikker te琀紀ng, synlig skum over beslag på soveromsvindu mot 
nordvest. 

Fukt/tørkesprekker/råteskader i nedkant på kjellervindu ved lysgrav

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes ski昀琀es ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Utski昀琀ing av kjellervindu ved lysgrav, bedre te琀紀ng rundt vindu på 
soverom. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Usikker te琀紀ng, synlig skum over beslag.

Det mangler beslag under vindu, karm er råte/fuktskadet. Vindu må 
påregnes utski昀琀et.

Dører

Malt hovedy琀琀erdør (er ski昀琀et i 2021)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Det er ikke montert beslag under y琀琀erdør

Beslag bør monteres.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Dører - 2

Malte balkongdører med vindu og 2-lags glass. 
Ski昀琀et balkongdører på kjøkken ca. 2016, vaskerom 2019 og lo昀琀 i 2018.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Dørene henger noe og tar i karm og terskel.

Dørene må justeres, eventuelt remonteres.

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med adkomst fra kjøkken i 1.etg. og via trapper fra terreng. 
Balkong med adkomst fra lo昀琀stue på lo昀琀.
I 1. etg. er balkongen utvidet i ca. 2018

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
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• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Konstruksjonene har omfa琀琀ende skjevheter.
Høyde på rekkverk i 1. etg på 90 cm. 
Dagens krav 琀椀l rekkverk er 1 m.

Det er råteskader i nedkant av 昀氀ere søyler.

Søyler er fundamentert på kreosotstolper, det er sprekker og skader på 
fundamenter.

Stort overheng og noe svakt dimensjonert på midtre del av balkong, bør 
måkes for snø ved store snømengder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadede konstruksjoner må ski昀琀es ut.
• De påviste skader må utbedres.

Trapper mangler rekkverk.
Utski昀琀ing/reparasjon av 昀氀ere søyler og fundamenter må påregnes.   
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Provisorisk understø琀琀else og fundamentering

Skjevheter

Råteskader i nedkant av 昀氀ere søyler, søyler er fundamentert på 
kreosotpilarer (gamle telefonstolper).

Betydelig skjevheter på balkong, rekkverk og trapp

Utvendige trapper

Utvendig trapp fra terreng 琀椀l balkong på begge sider av boligen.
Det er er synlig manglende rekkverk på begge trapper. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Det er synlig manglende rekkverk på begge trapper. 

Det er for stor åpning mellom trappetrinn.

Betydelig skjevheter i trapp, spesielt gjelder det trapp mot vest, 
nordvest, 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Åpning mellom trinn må endres.

Refundamentering av trapper må u琀昀øres.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Rekkverk mangler på trapp mot nordvest.

Rekkverk mangler på trapp mot sørøst.

Provisorisk understø琀琀else/fundamentering for trapp og balkong.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Parke琀琀, laminat, 昀氀is og vinylbelegg på på gulv, Tapet, trepanel, malte 
plater og baderomsplater på vegger. Trepanel og himlingplater i 
innvendig tak.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Svikt og sell i parketgulv i gang mellom soverom og bad i 1. etg. 
parke琀琀en er over normalt sli琀琀 og har skader på over昀氀ater og sli琀琀 lakk
I u.etg. er det sprang på gulv i bod utenfor kjølerom. Det er forhøyning 
på gulv, hvor 琀椀dligere vegg for kjølerom har stå琀琀 琀椀dligere. For øvrig er 
det forholdsvis store ujevnheter i gulv i underetasjen spesielt i 
bodarealer.
I himling er sviller for vegger 琀椀l 琀椀dligere kjølerrom synlig.
Riis i fuge og bom i 昀氀is ved y琀琀erdør i underetasje

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Fjerning av rester e琀琀er 琀椀dligere kjølerom må 昀樀ernes på gulv og himling. 
Reparasjon av gulv og himling må u琀昀øres. Samt ferdigs琀椀llelse av øvrige 
over昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Riss i fuge og bom i 昀氀iser.

Synlig isolasjon, deler av panel mangler, samt over昀氀atebehandling av 
veggpleter og listverk mangler

Rester e琀琀er 琀椀dligere kjøleromsvegger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mellom 1. etg. og lo昀琀 er bjelkelag av tre. 
Noe knirk ble registrert på lo昀琀 i soverom og lo昀琀stue.

Det presiseres at etasjeskiller er ikke vurdert da de琀琀e ikke er et krav 琀椀l 
forskri昀琀en. Taksmann har ikke gjennomført målinger for å avdekke 
eventuelle høydeforskjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19117-1154 Befaringsdato:  25.04.2025 Side: 11 av 31

47



Noe knirk ble registrert på lo昀琀 i soverom og lo昀琀stue.
Noe skjevheter/kul i gulv ved soverom/bad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppre琀紀ng av gulv kan vurderes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2

Støpt betonggulv mot grunnen, pålagt laminat, vinylbelegg, 昀氀iser og 
tregulv.

Det presiseres at etasjeskiller er ikke vurdert da de琀琀e ikke er et krav 琀椀l 
forskri昀琀en. Taksmann har ikke gjennomført målinger for å avdekke 
eventuelle høydeforskjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Deler av gulv i boder har løst belegg, samt noe manglende ferdigs琀椀llelse.

Noe knirk ble registrert på lo昀琀 i soverom og lo昀琀stue.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ferdigs琀椀llelse av gulv i boder. Rester av gulv under 琀椀dligere kjølerom er 
ikke 昀樀ernet.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Radon

Det er foreta琀琀 radonmåling og dokumentasjon viser verdier mellom 100 
og 200 bq. 

Vurdering av avvik:
• Dokumentasjon av radonmålinger viser høye verdier, men under 
anbefalte grenseverdier
Radonmålinger viste i følge eier 120 Bq/m3.

Det er således krav 琀椀l 琀椀l å u琀昀øre 琀椀ltak for å få den ned 琀椀l under 100. 
Eier opplyser at han i e琀琀er琀椀d har montert avtrekksvi昀琀e fra rom i u. etg. 
som et 琀椀ltak for å reduserte radon. Det er ikke u琀昀ørt ny radonmålinger 
e琀琀er de琀琀e.
Før utleie av leilighet må det u琀昀øres ny radonmålinger. 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Pipe og ildsted

E琀琀løps elementpipe, sotluke i hall i u.etg. helbeslag med pipetopp over 
tak.
Peis med innsats i u.etg. vedovn i 1. etg. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Regndeksel på pipetopp mangler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Demonterbart regndeksel på pipetopp må monteres.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Rom Under Terreng

Gulvet har laminat, har belegg og er av betong. Veggene har panel. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Det er foreta琀琀 
hulltaking i y琀琀ervegg i bod i u.etg. som er innforet med trevirk. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Fuktmåling er u琀昀ørt i innforet y琀琀ervegg i kjellerbod.

Innvendige trapper

Trapp fra u.etg. 琀椀l 1. etg i lakkert furu 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Trappen er noe lakksli琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold 
anbefales økning av høyde.
Sliping og lakking bør vurderes.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Lakksli琀琀e over昀氀ater  trapp
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For stor åpning mellom trinn og rekkverk (åpninger skal  være mindre en 
10 cm. Det mangler håndløper på vegger

Over 15 cm mellom trinn, skal være mindre enn 10 cm.

Innvendige trapper - 2

Malt trapp fra 1.etg. 琀椀l lo昀琀 med 昀椀ltbelegg ( sklisikring) i trinn

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Det mangler rekkverk i øvre del av trapp. I øvre deler av trapp er det 
meget stor åpning mellom trappevangen og bjelkelag

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold 
anbefales økning av høyde.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

For stor åpning mellom trinn og rekkverk (åpninger skal  være mindre en 
10 cm. Det mangler håndløper på vegger

Innvendige dører

Lakkert fyllingsdører på lo昀琀, malte fyllingsdører i 1. etg. og u.etg

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.

Justering av enkelte dører må påregnes
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

I kjellerstue er det innmontert kjøkkeninnredning i malt/laminat med 
gla琀琀e dører og fronter, benkeplate i laminat med nedfelt stål 
oppvaskkum, integrert oppvaskmaskin.
Det er ikke etablert avtrekk for kokesone i kjøkkenkrok.

Det er u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom, uten avvik.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke etablert opplegg for kokesone med avtrekk.
Te琀紀ng med silikon mellom benkeplate og vegg er ikke u琀昀ørt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Te琀紀ng med silikon mellom benkeplate og vegg er må u琀昀ørt.
Det ble på befaringsdagen u琀昀ørt fuktmålinger i 琀椀lstøtende rom 琀椀l 
kjøkkenkrok. Det ble u琀昀ørt fuktmålinger med Pro琀椀merer som viser at 
det er tørt.

VÅTROM

Generell

Bad i u.etg. er oppusset i 2015 og har vinylbelegg på gulv 
baderomsplater på vegger. 

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Malte panelplater (MDF) i tak, baderomsplater på vegger.

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Vinylbelegg på gulv med gulvvarme, oppkant mot dør. det er fall på gulv 
i dusjsone, øvrig gulv har lite fall.

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Det er ikke fall på gulv utenfor dusjsone, noe som kan føre 琀椀l at vann 
ved dujsing utenfor dusjsone ikke renner 琀椀l sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er ikke fall på gulvet utenfor dusjnisje, fall på gulv i dusjnisj. På ca 4 
cm

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning i malt/laminat med gla琀琀e fronter, benkeskap med 
sku昀昀er, heldekkende nedfelt servant. Overskap med speildører og 
integrert lys. Vegghengt wc og dusjnisje med glassdører.

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksvi昀琀e montert i vegg, 琀椀llu昀琀spalte under dør.

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking ble 
u琀昀ørt i 琀椀lstøtende soverom.. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt 琀椀l 0. 

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Generell

Bad i 1. etg. er fra byggeår, som er pusset opp i 2006. Har 昀氀iser på gulv, 
baderomsplater på vegger og malte panelplater i tak.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Malte panelplater i tak, baderomsplater på vegger.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtromsplater er ikke montert fagmessig.

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Noe manglende silikon mellom nedkant av plater og sokkel list. Noe 
missfarging og noe sopp på sokkel昀氀iser.
Rørgjennomføring fra servant og toale琀琀 er ikke te琀琀et i våtsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom våtromsplatene ikke er montert fagmessig, kan de琀琀e medføre 
ute琀琀heter som øker risikoen for fuk琀椀nntrengning bak platene. Over 琀椀d 
kan de琀琀e føre 琀椀l oppfuk琀椀ng av 琀椀lstøtende konstruksjoner, noe som kan 
resultere i råteskader, muggvekst og eventuelle lekkasjer.
Te琀紀ng rundt rørgjennomføring må u琀昀ører. Kompletering av fuging med 
silikon må u琀昀øres.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Manglende te琀紀ng rundt rørgjennomføringer.

Mangler fugemasse mellom veggplate og bunnlist

Manglende te琀紀ng rundt rørgjennomføringer.

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv med fall i dusjsone. Elektrisk gulvvarme.
Noe sopp reistrert på fuger, fuger må reingjøres.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Konsekvens/琀椀ltak
• Fuger bør ski昀琀es ut. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Manglende fuging under terskel

Manglende fugemasse i dusjnisje, gjelder fuging mellom 昀氀iser på gulv 
samt silikon i overgang vegg og gulv.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk av plast i gulv, synlig membran i sluk, og under terskel. Synlig 
membran på oppkant mot vaskerom. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.
Synlig membran mot terskel og mot oppkant mot vaskerom, bør 
overtekkes.
Noe sopp ble registrert i innvendig hjørne i dusjsone.
Manglende fuging mellom plate og sokkellist i dusjsone.
Det mangler fugemasse mellom 昀氀iser på gulv i dusjnisje

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Det må u琀昀øres fuging med fugemasse og silikon i dusjnisje.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning i malt/laminat med folierte dører og fronter, 
benkeskap med sku昀昀er og skap, heldekkende nedfelt servant. Overskap 
med mellomliggende speil og overlys.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksvi昀琀e montert i himling, 琀椀llu昀琀spalte under dør.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 fra Tilstøtende soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 7. 

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Generell

Vaskerom i 1. etg. oppusset i 2019 og har vinylbelegg på gulv og 
baderomsplater på vegger

1.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Baderomplater på vegger, malte plater i himling. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Fall på hele gulvet, gulv er ikke sjekket bak innredning for vaskemaskin 
og tørketromme. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk i gulv, membran er klemt i sluk

1.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Benkeskap i malt laminat med lakkert eikdør. benkeplate med nedfelt 
stål vaskekar.
Skapinnredning i malt/laminat med gla琀琀e dører og fronter, benkeskap 
med sku昀昀er og plass 琀椀l vaskemaskin og tørketrommel. Høgskap plassert 
direkte på gulv.

1.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Benkeskap ( gjennbrukt ), skrog er utsvelt i bunn, endelister mangler på 
benkeplate.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Reparasjon av skrog og montering av endelist.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Endelist mangler på benkeplate

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksvi昀琀e montert i himling på bad/vaskerom. Tillu昀琀spalte 
under dør.

1.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

1.ETASJE > VASKEROM 
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Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Tilstøtende soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 7. 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning i malt laminat med pro昀椀lerte lakkerte heltre dører. 
Benkeplate i laminat med nedfelt oppvaskkum i stål, integrert stekeovn, 
micro, kjølehjørne og innbygd oppvaskmaskin.
Kjøkkeninnredning er kjøpt brukt og montert i 2018. Opprinnelig årstall 
for innredningen er noe usikker. Kjøkkenet er trolig 12 琀椀l 15 år gammelt 
Integrere hvitevarer og ny琀琀 kjøleaggregat ble kjøpt ny琀琀 2018.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i over昀氀ater.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kjøkken

Ny koketopp som er ski昀琀et i senere 琀椀d

Sprang i skjøt mellom benkeplater, bedre te琀紀ng bør u琀昀øres.

Noe utvelling/fuktmerker i bunnplate.

Avtrekk

Avtrekk over kokesone ført ut gjennom vegg.

1.ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobberrør, dels skjult i vegger det meste av rør er fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av vannledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Anbefalt bruks琀椀d for kobber rør er 50 år, for glødde kobberrør er 30 år.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Noe dårlig/begrenset innfes琀椀ng av vannledninger

Avløpsrør

Avløpsrør og sluker av plast, fra byggeår

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av avløpsledninger. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Anbefalt bruks琀椀d for innendørs avløpsanlegg er 50 år.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon

Andre VVS-installasjoner

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumper med innedel og oppholdsrom i u. etg. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på VVS-installasjoner er 
oppbrukt.
• Det er påvist kra昀琀ig støy fra innedel på varmepumpe.
Det opplyses å være noe støy fra innedel

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres service og eventuelt gjøres y琀琀erligere 
undersøkelser av innedelen på varmepumpen.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmesentral

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe med innedel i oppholdsrom i underetasje.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er 
oppbrukt.
Det oppleves å være noe støy fra varmepumpen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmesentralen fungerer i 
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Nærmere undersøkelser av varmepumpe må u琀昀øres.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmesentral - 2

Det er installert lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe med innedel i stue i 1.etg. 

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe med innedel i stue i Hovedetasje

Varmtvannstank

Varmtvannstank på 286 liter, montert i bod i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1995 Kilde: Eier

Andre installasjoner

Det opplyses av eier å være gulvvarme hele i u.etg. utenom bodarealer.

Elektrisk anlegg
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Inntak via lu昀琀spenn, skap med automatsikringer som er montert i 
vindfang i u.etg.. Anlegget er ikke kontrollert ved befaring, må eventuelt 
gjøres av elektriker eller el. takstmann El.anlegg

Elektrisk installasjon hovedsak fra byggeår med mindre oppgraderinger. 
Linea har u琀昀ørt el-kontroll av boligen den  Siste kontroll fra el.琀椀lsyn ble 
u琀昀ørt 03.02.2006. Forfall neste kontroll er 2026. Det ble ikke funnet feil 
eller 
mangler ved anlegget. Vi gjør oppmerksom på at anlegget i e琀琀er琀椀d kan 
være endret og anbefaler generelt at en registrert elvirksomhet 
gjennomfører en 
kontroll ved eiendomsoverdragelser, samt periodisk kontroll av anlegget 
hvert 琀椀ende år.  

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.
1986   El-anlegget er hovedsaklig fra byggeår.
Siste oppgradert i forbindelse med oppgradering av garasje i 2021.
Oppgradering i forbindelse med montering av brukt
kjøkkeninnredning i 2018

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?

Ja   
Samsvarserklæring er ikke framlagt

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

Inntak og sikringsskap

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   Det anbefales på generell basis all琀椀d en kontroll av det
elektriske
anlegget ved eierski昀琀e.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset på 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 begrensende 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 en registrert 
elektrovirksomhet.

Det anbefales på generell basis all琀椀d en kontroll av det elektriske 
anlegget ved eierski昀琀e.

Kostnadse琀椀matet gjelder kun gjennomføring av fullstendig kontroll av 
anlegget.

Generell kommentar
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Kursfortegnelse

Automatsikringer

Branntekniske forhold

Montert røykvarslere i alle etasjer og brannslukker i 1. og 2. etg.

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent.

Drenering

Drenering fra byggeår

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Det er avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Tiltak:

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Det mangler ferdigs琀椀llelse av puss og maling, samt klemlist i topp av 
grunnmursplast

Manglende te琀紀ng mot lysgrav og manglende topplist på grunnmursplat.

Grunnmur og fundamenter

Fundamenter er ikke kjent, grunnmur av le琀琀klinkerblokker som er 
utvendig pusset og pålagt kno琀琀plast.
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Forstøtningsmurer

Stø琀琀emur i sprang på terreng er falleferdig og må påregnes 昀樀ernet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mindre sprekker og/eller skjevheter i muren.
• Det er påvist større sprekker og/eller skjevheter i muren.
Med stø琀琀emur som er over 50 cm. skal det være rekkverk i topp 
(barnesikring)

Konsekvens/琀椀ltak
• Forstøtningsmuren må rives og ny mur bygges.

Montere rekkverk på støpt pla琀琀, hvor det er over 50 cm. høydeforskjell 
ned 琀椀l innkjørsel.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Stø琀琀emur i sprang på terreng er falleferdig og må påregnes 昀樀ernet.

Forstøtningsmurer - 2

Forstøtningsmurer er av betong. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må se琀琀es opp/utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Terrengforhold

Tomten ligger i forholdsvis bra琀琀 skrående terreng med helning mot 
sørvest.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Avløpsledninger inn i boligen av plast.  Vannledninger utvendig er trolig 
plast. Ved innvendig stoppekrane er ikke vannledning inn i boligen 
synlig, kun stoppekrane. 
Det opplyses at opprinnelig stoppekrane fungerer dårlig og det er i 
e琀琀er琀椀d montert ny stoppekrane på innvendig kobber rør. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

241 m²/232 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje
Bruksareal andre bygg:  39 m²

Enebolig:  Vindfang, Hall m/trapp, Kjellerstue, 4
Soverom, 2 Bad, 5 Bod, 2 Stuer, Kjøkken, Vaskerom,
Kontor, Alkove

Markedsverdi

Kr 2 800 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Garasje

Byggeår Kommentar
Det er opplyst i 琀椀dligere takst at garasjen er 
oppført i 1994. I følge matrikkel er det 
ramme琀椀latelse/igangse琀紀ngs琀椀llatelse i 1991

1994

Normal standard på bygget  u琀椀fra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Bilopps琀椀lling og oppbevaring av redskaper og utstyr
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Støpt plate på mark, ringmur av leca, oppført i bindingsverk med takstoler av tre, pressening som undertak og tekket med
platetekke.
Innmontert 2 vinduer 1 dør og 2 leddporter.

Registrerte mangler ved befaring:
Støpt betonggulv er skadet og har ujevn over昀氀ate og har helning innover i garasje. Vann trenger inn i garasje og det var vann på
gulv ved befaring.
Noe fuktskader og svertesopp på dør og porter. Sprekker og riss i murt ringmur. Garasjen "går noe med tele".
Det er ikke montert takfotbeslag, takrenner eller nedløp. Par琀椀elle råteskade på vindski og toppbord, skade på toppbord.
Taku琀琀rekk må understø琀琀es og tak har forholdsvis store skjevheter. Garasjen er malingssli琀琀.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Skolevegen 16 ,8683 TROFORS
130 m² 1975 4 sov

1 10-01-2023 1 650 000 1 800 000 1 800 000 13 846

Valmuevegen 16 ,8683 TROFORS
180 m² 1986 3 sov

2 15-05-2023 2 490 000 2 410 000 2 410 000 13 389

Skolevegen 27 ,8683 TROFORS
219 m² 1977 4 sov

3 07-11-2022 2 400 000 2 875 000 2 875 000 13 128

Skolevegen 24 ,8683 TROFORS
183 m² 1978 5 sov

4 20-09-2021 2 200 000 2 000 000 2 000 000 10 929

Granlivegen 14 ,8683 TROFORS
182 m² 1977 4 sov

5 26-06-2016 1 800 000 1 700 000 1 700 000 9 341

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

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 800 000

2 800 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 450 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med få eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i 琀椀d. Det er sammenlignet 
omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor, men disse eiendommene ligger geogra昀椀sk noe fra takstobjektet eller 
er noen år 琀椀lbake i 琀椀d. Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene. Det begrensede utvalget i sammenlignbare eiendommer gjør 
verdifastse琀琀elsen usikker. 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Terrasse/balkong og trapp Kr. 150 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 000 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 2 240 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 900 000

-

Garasje

Taku琀琀rekk Kr. 20 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 290 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 120 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 190 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 090 000

Årlige kostnader
Forsikring ( 2022 ) Kr. 9 400

Kommunale avgi昀琀er ( 2022 ) Kr. 19 994

Renovasjon (140 liter dunk ) (2022 ) Kr. 4 369

Vedlikehold Kr. 34 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 68 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 350 000

Beregnet tomteverdi Kr. 350 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 450 000
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Underetasje 89 9 98 98

1.Etasje 100 100 48 100

Lo昀琀 43 43 6 12 55

SUM 232 9 54 12 253
SUM BRA 241

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje
Vindfang, Hall m/trapp, Kjellerstue 
m/kjøkkenkrok, Soverom, Bad, Bod, Bod 
2, Bod 3, Kjølerom

Bod/vedskjul

1.Etasje Stue, Kjøkken, Bad, Vaskerom, Soverom, 
Soverom 2, Soverom 3

Lo昀琀 Stue, Kontor, Alkove

Kommentar
I eksternt bruksareal er det medta琀琀 vedskjul med utvendig adkomst, vedskjulet har gulv av tre med lu昀琀eåpning mellom bord. Som vegger 
y琀琀ervegg av boligen for øvrig oppført i trevirke utvendig kledd med stående trekledning., som tak er balkong som under dekke er kledd med 
stålplater. Areal for boden er 9 m2.(BRA-e)

Det er oppført balkong på ca. 48 m2 TBA i hovedetasje som har adkomst fra kjøkken og via trapper fra terreng.

På lo昀琀 er det balkong med adkomst fra lo昀琀stue. Areal målt mellom knevegger (knestav)  på ca. 6 m2. TBA.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke 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

Innmontert ny lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe i 2024. Pusset opp soverom i hovedetasje med ny himling e琀琀er 琀椀dligere lekkasje på
grunn av kondensering fra ven琀椀lasjonskanal. Reparasjon av ven琀椀lasjon er u琀昀ørt i 2022.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Omsøkte plantegninger stemmer ikke med dagens situasjon.

Innvendige takhøyder i u. etg.: 2,35m - 2,45m, 1.etg.: 2,29m- 2,40m, lo昀琀: 1,20m - 2,14 m.

Omsøkte plantegninger stemmer ikke med dagens situasjon. I underetasje er bod og ikke utgravde arealer omgjort 琀椀l
kjellerstue med kjøkkenkrok, wc og dusj er vegg 昀樀ernet og omgjort 琀椀l bad med dusjnisje.
I 1. etg.: er bad og vaskerom sammenslå琀琀 og dør fra kjøkken er kledd igjen.

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

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

Etasje 39 39

SUM 39
SUM BRA 39

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

Ny strømkabel og innmontert sikringsskap i garasje.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 211 21
Garasje 0 39

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

19117-1154Oppdragsnr.: 25.04.2025Befaringsdato: Side: 27 av 31

63



Befaring

Dato Til stede Rolle
25.4.2025 Terje Einar Solvang Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
1825 GRANE

gnr.
49

bnr.
249

Areal
1095.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Konvallvegen 6  

Hjemmelshaver
Aaslid Sven Erik

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Boligen ligger i et rolig, barnevennlig og solrikt område på Stormoen

Beliggenhet

Kommunal vei av asfaltert standard

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Område er regulert og inngår i reguleringsplan for Stormoen

Regulering

Tomten er opparbeidet med asfaltert innkjørsel og bilopps琀椀llingsplass, stø琀琀emur av betong og spli琀琀blokk mot støpt pla琀琀 med skiferheller
foran inngangspar琀椀 ( støpt pla琀琀 er noe seget ned.) støpt trapp (med lys i trappvange) fra terreng 琀椀l pla琀琀. For øvrig er det opparbeidet plen
med noen busker trær.
Mot øst under balkong/terrasse er det etablert taku琀琀rekk med levegger for oppbevaring av ved.
Det var snø på terreng på befaringsdagen noe som begrenser muligheter besik琀椀gelse av tomt.

Om tomten

1985/4415-1/71
19.07.1985.                 Best. om vann/kloakk.
Re琀琀 for kommunen 琀椀l å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
125 860

År
2010

Type
Ski昀琀eoppgjør

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.05.2025 U琀昀ørt ny befaring, med ny oppmåling og befaring av konstruksjoner som var 琀椀ldekket 
med snø ved 琀椀dligere befaringer.

2 14.07.2025 Tiltak på benkeskap i vaskerom

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Planstatus 14.02.2022 Innhentet 5 Ja

Tegninger Innhentet 6 Ja

Renovasjon 14.02.2022 Innhentet 2 Ja

Grunnboksutskri昀琀 14.02.2022 Innhentet 1 Ja

Kartutni琀琀 14.02.2022 Innhentet 3 Ja

Ferdiga琀琀est 19.02.1986 Innhentet 1 Ja

Kommunale avgi昀琀er og 
eiendomsska琀琀 15.02.2022 Innhentet 1 Ja

Restanser og legalpant 15.02.2022 Innhentet 1 Ja

Matrikkelbrev 14.02.2022 Innhentet 7 Ja

Matrikkelutskri昀琀 14.02.2022 Innhentet 3 Ja

Egenerklæring 22.04.2025 Innhentet 8 Ja

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fullverdi 7 707 300 9 400Frende 449947

Kommentar

Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Gnr 49 - Bnr 249
1825 GRANE

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

19117-1154Oppdragsnr.: 25.04.2025Befaringsdato: Side: 29 av 31
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/KL7635

 

 

 

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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MatrikkelbrevMatrikkelrapport MAT0011

Kommune: 1825 - GRANE
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

49
249

Utskriftsdato/klokkeslett: 14.02.2022  kl. 13:28

Produsert av: Trond Emil Ånes - 1825 Grane

Attestert av: Grane kommune

Orientering om matrikkelbrev

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet

For matrikkelenhet:

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev

Side 1 av 714.02.2022 13:28
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 01.04.1985
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 49 / 249 1 095,3 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
AASLID SVEN ERIK 1 / 1051272Hjemmelshaver KONVALLVEGEN 6

8683 TROFORS
H0101

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 33)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 7269258 426640 1 095,3 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

01.04.1985
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 1825 - 49/146 −1 096
Mottaker 1825 - 49/249 1 096

Opprett ny grunneiendom ved fradeling
Kart- og delingsforretning

Side 2 av 714.02.2022 13:28 Matrikkelbrev for 1825 - 49 / 249
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Adresser

FELLINGFORS61410 Grunnkrets:Vegadresse 0104

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Konvallvegen
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

GRANE1Stemmekrets:
GraneKirkesokn: 10030601EUREF89 UTM Sone 33
TROFORS8683Postnr.område:4266437269257
Trofors7591Tettsted:

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 11 105 823
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 224
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 224

Alternativt areal: 8
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 2
Ant. etasjer: 3
Vannforsyning: Tilkn. off.

vannverk
Avløp: Offentlig

kloakk
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 08.08.1985
Igangsettingstillatelse: 10.08.1985
Tatt i bruk: 19.02.1986
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
L01 0 20 0 20 0 0 0 0 0
H01 1 99 0 99 0 0 0 0 0
U01 1 105 0 105 0 0 0 8 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1410 Konvallvegen 6 H0101 Bolig 252 5 Kjøkken 1 1 49/249
1410 Konvallvegen 6 U0101 Bolig 0 1 1 1 49/249
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver ELSTAD STÅLE MEÅSVEIEN 10

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7269259 Øst: 426645
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Bygningsnr: 11 108 083
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 34
Bruksareal totalt: 34

Alternativt areal: 0
Alternativt areal 2: 0

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 01.09.1991
Igangsettingstillatelse: 01.09.1991
Tatt i bruk: 01.09.1991
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt Alt. areal Alt. areal 2
H01 0 0 34 34 0 0 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 49/249
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver MELLINGEN ARNE

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7269260 Øst: 426626
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Oversiktskart for 49 / 249 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Teig 1 (Hovedteig)
49 / 249

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Areal og koordinater
Areal: 1 095,3 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33 Nord: 7269258 Øst: 426640

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 7269237,80 426644,79 Jord
13,31

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13

2 7269242,75 426632,43 Jord
12,65

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13
13

21,99

3 7269250,48 426622,64 Jord
11,39

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13
13

21,99

4 7269261,04 426618,72 Jord
3,10

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13

5 7269264,13 426618,42 Jord
37,91

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13

6 7269281,55 426652,09 Jord
19,13

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13

7 7269264,63 426661,01 Jord
31,35

Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 13

Grensepunkt / Grenselinje
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
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Navn: Helgeland Byggekontroll A/S
Saksbehandler: 14618INFOLAND
Saksreferanse: 14618INFOLAND

 

MMaattrriikkkkeelluuttsskkrriifftt
MMaattrriikkkkeelleennhheetteennss  rreeggiisstteerrbbeetteeggnneellssee  oogg  aaddrreessssee
MMaattrriikkkkeelleennhheett:: Gårdsnr 49, Bruksnr 249 KKoommmmuunnee:: 1825 Grane
 
AAddrreessssee::
Veiadresse: Konvallvegen 6, gatenr 1410 GGrruunnnnkkrreettss:: 104 Fellingfors

8683 Trofors VVaallggkkrreettss:: 1 Grane
Oppdatert: 08.06.2011 KKiirrkkeessooggnn:: 10030601 Grane

TTeettttsstteedd:: 7591 Trofors

MMaattrriikkkkeellooppppllyyssnniinnggeerr
 
MMaattrriikkkkeell::
TTyyppee:: Best. grunneiendom TTiinnggllyysstt:: Ja LLaannddbbrruukk:: Nei
BBrruukkssnnaavvnn:: MMaattrriikkkkeellfføørrtt:: Ja AAnnttaallll  tteeiiggeerr:: 1
EEttaabblleerriinnggssddaattoo:: 01.04.1985 HHaarr  ffeesstteeggrruunnnn:: Nei SSeekkssjjoonneerrtt:: Nei
AArreeaall:: 1 095,3 kvm SSkkyylldd::
AArreeaallkkiillddee:: Beregnet Areal
AArreeaallmmeerrkknnaadd::
 
OOmm  ffuullllsstteennddiigghheett  oogg  nnøøyyaakkttiigghheett  ii  mmaattrriikkkkeelluuttsskkrriifftteenn::
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas Matrikkelutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Matrikkelutskriften.
 
IIkkkkee  ttiinnggllyysstt  eeiieerrffoorrhhoolldd::
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
KKuullttuurrmmiinnnneerr::
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og
bygning. Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse
opplysningene ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
GGrruunnnnffoorruurreennssiinngg::
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på
eiendommen.
 
KKllaaggee  ppåå  vveeddttaakk  ii  MMaattrriikkkkeelleenn::
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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FFoorrrreettnniinnggeerr::
TTyyppee DDaattoo RRoollllee MMaattrriikkkkeell AArreeaalleennddrriinngg
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
01.04.1985 Avgiver

Mottaker
1825/49/146
1825/49/249

-1 096,0
1 096,0

Gårdsnummer 49, Bruksnummer 249 i 1825 GRANE kommune
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BBeebbyyggggeellsseennss  aarreeaalleerr  mmvv..,,  aannttaallll  bbooeennhheetteerr
BByyggnniinngg  11  aavv  22::  EEnneebboolliigg  mm//hhyybbeell//ssookkkkeelllleeiill..
OOppppllyyssnniinnggeerr  oomm  bboolliiggeerr//bbrruukksseennhheetteerr::
AAddrreessssee NNrr TTyyppee BBRRAA KKjjøøkkkkeennkkooddee AAnnttaallll  rroomm BBaadd WWCC
Konvallvegen 6 U0101 Bolig 1 1 1
Konvallvegen 6 H0101 Bolig 252,0 Kjøkken 5 1 1
 
BByyggnniinnggssooppppllyyssnniinnggeerr::
Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse: 08.08.1985
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: 224,0 Igangset.till.: 10.08.1985
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 224,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 19.02.1986
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 2
Bygningsnr: 11105823 Antall etasjer: 3
 
EEttaassjjeeooppppllyyssnniinnggeerr::
NNrr AAnntt..  bboolliiggeerr BBRRAA:: BBoolliigg AAnnnneett TToottaalltt BBTTAA:: BBoolliigg AAnnnneett TToottaalltt
U01 1 105,0 105,0
H01 1 99,0 99,0
L01 20,0 20,0
 
KKuullttuurrmmiinnnneerr::
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
BByyggnniinngg  22  aavv  22::  GGaarraassjjeeuutthhuuss  aannnneekkss  ttiill  bboolliigg
OOppppllyyssnniinnggeerr  oomm  bboolliiggeerr//bbrruukksseennhheetteerr::
AAddrreessssee TTyyppee BBRRAA KKjjøøkkkkeennkkooddee AAnnttaallll  rroomm BBaadd WWCC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
 
BByyggnniinnggssooppppllyyssnniinnggeerr::
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 01.09.1991
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.: 01.09.1991
Energikilde: BRA annet: 34,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 34,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 01.09.1991
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 11108083 Antall etasjer: 1
 
EEttaassjjeeooppppllyyssnniinnggeerr::
NNrr AAnntt..  bboolliiggeerr BBRRAA:: BBoolliigg AAnnnneett TToottaalltt BBTTAA:: BBoolliigg AAnnnneett TToottaalltt
H01 34,0 34,0
 
KKuullttuurrmmiinnnneerr::
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Navn: Helgeland Byggekontroll A/S

Saksbehandler: 14618INFOLAND

Saksreferanse: Marvin Breimo

 

Utskrift fast eiendom

Gårdsnummer 49, Bruksnummer 249 i 1825 GRANE kommune

Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 14.02.2022 kl. 13.13

Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 14.02.2022 kl. 13.12

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2010/870114-1/200 08.11.2010 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

VEDERLAG: NOK 125 860

Omsetningstype: Skifteoppgjør

AASLID SVEN ERIK

FØDT: 05.12.1972

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som

vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten

sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før

fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse

finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer

gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1985/4415-1/71 19.07.1985 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

Med flere bestemmelser

Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde

ledninger m.m.

2004/2178-1/71 28.05.2004 PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 1 200 000

Panthaver: HELGELAND SPAREBANK

LØPENR: 7419487

GRUNNDATA

1985/3537-1/71 17.06.1985 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1825 GNR: 49

BNR: 146

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte

prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 14.02.2022 13:13 – Sist oppdatert 14.02.2022 13:12
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Grane Kommune
Adresse  Postboks 14, 8681
Telefon 75 18 22 20

Utskriftsdato: 15.02.2022

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Kommunale avgifter og eiendomsskatt Kilde: Grane Kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 1825  Gårdsnr.: 49  Bruksnr.: 249 
Adresse: Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Referanse: Marvin Breimo

Kommunalt standardgebyr for bebygde eiendommer som er tilknyttet kommunalt/interkommunalt tjenestetilbud

Avgift Grunnlag Årlig avgift

Vann 6260

Avløp 8267

Branntilsyn, feiing 817

Eiendomsskatt 4650

Kommentar

Eiendomsskattetakstgrunnlag kr. 1.162.700,-

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Grane Kommune
Adresse  Postboks 14, 8681
Telefon 75 18 22 20

Utskriftsdato: 15.02.2022

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Restanser og legalpant Kilde: Grane Kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 1825  Gårdsnr.: 49  Bruksnr.: 249 
Adresse: Konvallvegen 6, 8683 TROFORS
Referanse: Marvin Breimo

Ubetalte gebyrer og eiendomsskatt

Type Beløp Forfall

Kommunale avgifter 4843 01.03.2022

Eiendomsskatt

Inkasso/legalpant

Det finnes ikke inkassokrav/legalpant på eiendommen.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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



          





         
 
 





   

 ☐ ☐ ☒




 
 
 
 
 
 
 






 






ADGANGSBEVIS TIL SHMIL’S 
for levering av husholdningsavfall til SHMIL’s 






 

94



95Konvallvegen 6

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/             selger tar ikke ansvar for evt. feil.



96 Konvallvegen 6

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/             selger tar ikke ansvar for evt. feil.



97Konvallvegen 6

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/             selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Sven Erik Aaslid

Boligen

 Konvallvegen 6
 8683 Trofors

1825-49/249/0/0

Boligen ble kjøpt 2004

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1806260009        1

98



Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: Malermester Olsrud

Beskrivelse av arbeidet: Legging av gulv membran, 
fliser.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Det ble lagt 5 6 eller 7 lag med ny membran hvordan mener dere at jeg skal svare på alt dette det er jo fagfolk 
som har vært og gjort dette etter det jeg vet er alt forskriftsmessig gjort

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Unipro as

Beskrivelse av arbeidet: Det ble byttet ut ventilasjon fra bad da Denne har begynt å lekke på grunn av kondens i 
daværende rør Alt ble da byttet ut og isolert på nytt ventilasjon går nå ut i vegg istedenfor tak

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Det ble byttet vindu og takbord i soverom som det har vært lekkasje i Etter at alt var 
tørket ut rådførte meg med takstmann og han sa at siden det var kondensvann var det ingen fare for mugg eller 
råte.

2
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6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Ja

Har du opplevd at dette har vært ustabilt?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Helgeland kulde klima

Beskrivelse av arbeidet: Byttet til ny Daikin 
varmepumpe

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2004

Firmanavn: Grane kommunes feier

Beskrivelse av arbeidet: Det ble byttet innsatser til lekapipe til nåværende gyldig standard etter godkjent av 
kommunens feier alt 100%

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2004

Beskrivelse av arbeidet: Jeg murte inn nye stusser og fikk godkjent av feier Brann 
tilsyn

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2018

Firmanavn: Elektrikern Mosjøen AS

Beskrivelse av arbeidet: Det ble lagt opp en rekke nye kurser siden jeg overtok huset i 2004 Har det vært gjort 
en rekke reparasjoner og utbedringer på det elektriske anlegget med utbygginger av kabler utbygginger av 
sikringer måler og så videre til sammen er det sikkert fem eller seks forskjellige elektriske firmaer som har vært 
her tre av dem er per dags dato kjent som konkurs. kraftige stekeovn og platetopp det ble også lagt inn en del 
andre nye kurser.
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Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Tredje etasje er innredet av eier nummer 2 av huset ca 1994 Ut fra det jeg har blitt fortalt dette framkommer 
egentlig ingen steder annet enn på folkemunnet. Mulig kommunen har noe ferdigstillingspapirer på det har aldri 
sjekket siden det ikke ligger noen heftelser.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Det har vært gjentatte oppmålinger av huset i forbindelse med teknisk etat og omlegging til eiendomsskatt og det 
har aldri forekommet noen heftelser av noe slag eller innsigelser på noe.

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Radon 222 hadde måling på huset for ca 15 år siden Da var radontalene helt innenfor

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Det er tildels store avvik fra virkelighet og takst. Det framkommer av takst at det er setningsskade i trapp dette 
stemmer overhodet ikke. Det fremkommer at det er laminat på gulv med betong steinmotiv. Dette er ikke tilfelle 
det er dimensjonert skiferfliser. Det fremkommer at det er mangel på takstige og til kom til Feier. Dette stemmer 
overhodet ikke det er takstige og Plattform for pipe god montert og godkjent av takker firma unipr Pro AS. Det 
fremkommer og Takst at det er lakkert trapp uten sklisikring er bare å se på bildet dette stemmer ikke det er malt 
trapp med trappeforlengere godt sklisikret. Det framkommer att det elektriske anlegget er fra bygget i år dette 
stemmer ikke det mesteparten av det elektriske anlegget er utbyttet, og nye kurser er satt inn. Alt det elektriske til 
garasjen er nytt. Nye kurser til varmepumper separate en til hver varmepumpe. Alt av kurser til kjøkken og 
vaskerom er nye. Det fremkommer på garasje at den er til dels dårlig vedlikeholdt og at dør er ødelagt med mer 
Det er stemmer ikke det er satt inn nye ytterdøre etter første Takst Garasje er malt. Det står også i Takst at det 
fremkommer noe setningsskader på garasje dette stemmer ikke da har ikke portene godt både vinter og 
sommer. Jeg har aldri opplevd på mine noen og 20 år at ikke portene har latt seg åpne helt fritt til alle årstider. 
Det står også at det mangler understøtte Dette er garasje prosjektert av Grane byggmontering som er spesialister 
på takstoler garasjen er utformet og prosjektert til å være slik. Den er også godkjent bygget slik. Det har aldri vært 
noen problem med dette.
Det framkommer av Takst at vindu er skjeve og må justeres fordi de ikke går skikkelig, Dette kan sjekkes med 
selvsyn at det ikke er riktig, det stemmer overhodet ikke. ingen feil funnet på vindu. Dette er bare noe av det som 
er feil, et lite utdrag. Det er mange andre ting som er skrevet som negative ting ved eiendommen som med 
selvsyn kan ses at det ikke stemmer, ved gjennomgang har jeg prøvd å få takstmann til å rette opp dette, han 
hører hva jeg sier men  ingenting skjer. Som for eksempel gulvet nede som han påstår er laminat det burde være 
svært overkommelig for en fagmann og finne ut av dette som med takstige det burde være svært overkommelig 
da det både er bilder vedlagt i salgsoppgaven og på hans bilder av stigen. Det burde også være svært mulig da 
han har tilgang til samsvarserklæringer fra elektrikerfirmaer som har vært her og jobbet med de Elektriske. Jeg 
har ingen god forklaring på hvorfor det har blitt slik. Men alt dette kan gås igjennom og sees med selvsyn så kan 
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det bedømmes av hver enkelt for det er så innlysende feil at det er lett å se og forstå.
Når Dette er nevnt er jo alt dette til kjøpes fordel da de har vært med på å sette ned prisen på eiendommen, så de 
som kommer hit og ser vil bli positivt overrasket.

7
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

8
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Adresse Konvallvegen 6

Postnr 8683

Sted Trofors

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 49

Bnr. 249

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2022-1368352

Dato 11.03.2022

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk:  28 952 kWh pr. år

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

 24 333 kWh elektrisitet   0 kWh fjernvarme

  0 liter olje/parafin   0 kg gass

  0 kg bio (pellets/halm/flis)  2 833,3 liter ved

Innmeldt av Sven Erik Aaslid

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye

energi boligen har brukt de siste tre årene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon
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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 
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«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Konvallvegen 6
8683 TROFORS

Aktiv Eiendomsmegling
Ninni Moldrem

419 27 672
ninni.moldrem@aktiv.no​

​
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