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oppgraderingsbehov. Stort  
potensiale. To stk doble  
garasjer. Barnevennlig.  
Hel tomannsbolig med oppgraderingsbehov. Stort potensiale. Sentral  
beliggenhet. Dobbel garasje. Barnevennlig. Innholdsrik bolig. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 138 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 638 890,‑
Selger:	 Amund Bryhn
 
Salgsobjekt:	 Tomannsbolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1968
BRA‑i/ BRA Total	  255/ 333 kvm
Tomtstr.:	 1079.9 kvm
Soverom:	 8
Antall rom:	 11
Gnr./ bnr.	 Gnr. 19, bnr. 103
	 Gnr. 19, bnr. 278
Oppdragsnr.:	 1205260012

Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF

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

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. TLF. 63 94  
26 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 255 kvm
BRA ‑ e: 78 kvm
BRA totalt: 333 kvm
TBA: 37 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 255 kvm 2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og  
kjøkken.
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6,  
stue og kjøkken.
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, innredet 
BRA‑e: 78 kvm Dobbel garasje og Garasje med bod. 
BRA‑e: 0 kvm 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
37 kvm 2.etasje: Terrasse.
1.etasje: Terrasse. 

Ikke målbare arealer
Målt takhøyde i 2.etasje fra 1.10m ‑ 2.34m.
Målt takhøyde i 1.etasje fra 2.30m ‑ 2.20m.
Målt takhøyde i kjelleretasje fra 1.95m ‑ 2.11m.
Loftetasjen har skråhimling hvorav deler av areal ikke er måleverdig gulvarealer som  
skyldes lav takhøyde.
GUA oppgis kun som en tilleggsinformasjon. GUA (Gulvareal) oppgis som en sum av  
BRA (Bruksareal) og ALH (Areal med lav takhøyde). BRA 85m2 + AHL 4m2 = GUA  
89m2.
Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler). Ved arealmåling for salg  
eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og  
summeres i BRA. Ved arealmåling av BRA‑i er det målt inn i smyg mot karm på dør og  
vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal avvik kan forekomme.  
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.  
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Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da  
boligen ble målt. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva  
det betegnes som i rapporten. Det gjøres oppmerksom på at vinduer i rom i  
kjelleretasjen ikke tilfredsstiller dagens krav for dagslysinnfall. Frittliggende lekkehus/ 
redskapsbod ble ikke oppmålt på befaringsdagen. Arealopplysninger som er basert på  
fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er  
basert på byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil  
bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult,  
og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling. Ved måling av bruksareal med to  
eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom  
bruksenhetene. Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av  
rekkverk/ brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensinger,  
som rekkverk o.l.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
01.01.2024 trådte ny utgave av NS 3940 for areal‑ og volumberegninger av bygg og  
boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om endringen på nettsiden til Standard Norge.  
https:/ / standard.no/ nyheter/ ny‑utgave‑av‑standarden‑for‑areal‑ og  
volumberegningeravbygg/ . Fra og med 17.02.2025 vill ikke P‑rom og S‑rom bli ført opp  
ikke opp i tabellen over, men føres allikevel opp i teksten under og kun
som orienterende.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1079.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Flat, fin og solrik tomt. 

Beliggenhet
Hilton 25 har en attraktiv og strategisk beliggenhet på Kløfta, med kort vei til både byliv  
og naturnære omgivelser. Området kombinerer det beste av to verdener – ro og  
tilgjengelighet – og passer perfekt for både familier, pendlere og næringsdrivende.  
Med umiddelbar nærhet til E6 og Kløfta stasjon er det enkelt å komme seg til Oslo,  
Gardermoen og resten av regionen. Oslo Lufthavn ligger kun en kort kjøretur unna, noe  
som gjør beliggenheten særlig gunstig. I nærområdet finner du et bredt utvalg av  
servicetilbud, butikker, skoler og barnehager, samt Kløfta sentrum med  
Romerikssenteret. Samtidig byr området på flotte turområder, grøntarealer og  
rekreasjonsmuligheter som gir rom for både aktivitet og avslapning.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Tomannsbolig over tre plan ble oppført i 1968, tilbygg oppført i 1990 og 1993. Huset  
har saltak tekket med ru Decra takplater, støp fundament til grunn, grunnmur i støpt  
betong, tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med liggende malt/ beiset trepanel  
isolert etter eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskillene og innervegger oppført i tre med  
varierende overflater.
Dobbel garasje oppført i 1993. Garasjen har saltak tekket med takstein og undertak  
med suplater, støpt fundament til grunn og grunnmur i LECA, tradisjonelt  
trebindingsverk med liggende malt/ beiset trepanel og elektrisk leddport. Det er ikke  
sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking. Det er råteskadet på  
nedre del av omrammingen rundet leddporten. På befaringsdagen ble det registrert  
avflassing av epoxy maling og små setningssprekker i betongdekke, dette indikerer at  
det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn. Det er små setningssprekker på grunnmur. Det  
er ikke ikke tilfredsstillende fall fra grunnmur ut mot terreng. Ytterkleding og yttertak  
har behov for vask og behandling. Årsak: Avvikene ovenfor har karakter som er forenlig  
eldre bygninger og feil ved oppføring av bygget. Risiko: Avvikene kan gi økt risiko for  
råteskade, redusere kvalitet og levetid på materialene. Konsekvens: Forholdet kan  
medføre behov for tiltak som vedlikehold og oppgraderinger. Anbefalt tiltak: Det  
anbefales å vurdere vedlikehold, behandling eller utskifting. Garasje med bod antatt  
oppført i 1975. Garasjen har saltak tekket med ru Decra takplater, støpt fundament til  
grunn og grunnmur i LECA, tradisjonelt trebindingsverk med liggende malt/ beiset  
trepanel og to manuelle porter. Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak,  
lekter og yttertekking.
Ytterkleding, porter og yttertak fremstår med mye værslitasje. På befaringsdagen ble  
det registrert små setningssprekker i betongdekke, dette indikerer at det ikke ligger  
tettesjikt (plast) til grunn

Sammendrag selgers egenerklæring
Bad /  våtrom
Kjente feil/ skader på bad/ våtrom
Ingen kjente utbedringer, ingen dokumentasjon
Ingen kjente arbeider utført

Tak, fasade, vinduer
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Kjente skader/ feil på tak og ytterkonstruksjon
Feil/ skader på vinduer (bl.a. kondens/ punktering)
Ingen kjente utbedringer
Ingen kjente arbeider utført

Setninger og konstruksjon
Skjevheter/ setningsskader i boligen
Ikke utbedret

Fukt og råte
Fukt/ sopp/ råteskader er kjent
Ikke utbedret
Ingen kjente problemer med drenering eller kjeller

Garasje /  tilleggsbygg
Dobbelgarasje fra 1993
Byttet garasjeport ca. 2017 (faglært, firma ukjent)
2025: Byttet panel nederst på portene (ufaglært)
Kjente feil/ skader på garasje (ikke utbedret)

Varmepumpe /  VVS
Varmepumper er koblet til ujordede stikkontakter (skal utbedres, men ikke gjort)
Varmtvannsbereder i 2. etasje er koblet fra og må byttes

Elektrisk anlegg
Kjente feil:
Varmtvannsbereder i 2. etasje koblet ut
Oppvaskmaskin i 2. etasje mangler jordet kontakt (skal utbedres, ikke gjort)
Ingen kjente arbeider utført på elanlegget

Oljetank:
Oljetank finnes
Ukjent om kommunen har gitt tillatelse til å la den ligge

Planforhold og godkjenninger
Ny 2. etasje bygget 1990–1992 – godkjent
Dobbelgarasje oppført 1993 – godkjent
Ingen kjente manglende ferdigattester
Ingen kjente reguleringsendringer eller konflikter

Annet
Ingen radonmåling utført
Tilstandsrapport utarbeidet i 2025/ 26
Boligen er bundet til Norgespris på strøm (50 øre/ kWh til 31.12.2026) – følger boligen  
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ved eierskifte

Kort vurdering (praktisk)
Dette er en eldre bolig med flere kjente avvik, særlig knyttet til:
bad/ våtrom
fukt/ råte
vinduer/ tak
tekniske installasjoner (el, varmtvann, varmepumpe)

Det er foretatt få eller ingen utbedringer, og mye er kun henvist til tilstandsrapporten.  
Denne bør leses nøye.

Innhold
2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og kjøkken.
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6,  
stue og kjøkken.
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, soverom 7, soverom 8  
og stue med åpen kjøkkenløsning. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
 TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
1.3 Terrengforhold
Terrenget er tilnærmet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot grunnmur stedvis. TG2
Årsak: Under oppføringen av boligen er det ikke etablert tilstrekkelig fall fra grunnmur  
ut mot terreng.
Risiko: Dette gir øker risikoen for fuktproblemer imot grunnmur.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av grunnmur dersom  
fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke grunnmuren nærmere ved åpning eller  
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for en eventuell  
utbedring.

2.1 Yttervegger
Det er ikke luftespalte under ytterkledningen. TG2
Årsak: Det er ikke montert luftespalte under ytterkledningen ved oppføring av boligen.
Risiko: Manglende lufting bak kledningen kan gi økt risiko for råteskade/ skade på  
kledningsbordene eller bakveggen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for  
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utbedring.
Deler av ytterkleding i inngangsparti er montert for nærme grunn og står disponibel for  
fuktinntrenging.
TG2
Årsak: Ytterkledningen er montert fornærme bakkenivå.
Risiko: Dette medfører økt risiko for oppfukting og råteskader, spesielt i perioder med  
mye nedbør eller snøsmelting.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen  
dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling,
utført av fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring
Vindskie på fremsiden av boligen er montert direkte oppå gesimsen (takutspringet) på  
garasjen og står disponibel for fuktinntrenging. TG2
Årsak: Det er feilmontert ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette medfører økt risiko for råteskader vindskien og takutspringet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av panelbord  
og vindskie.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold og eventuelt behov for utbedring.
Panelbord vurderes å ha mye tørrsprekker og slitte overflater. TG2
Årsak: Forholdet skyldes manglende vedlikehold og panelbordenes alder.
Risiko: Dette kan gi en økt risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes  
overflate.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold/ behandling av samtlige overflater.

7.1.2 Bad i 2.etasje Overflate gulv
Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall  
på gulv mot sluk.
(Ikke et krav fra oppføringstidspunktet).
Årsak: Det er ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under  
badekaret, noe som øker risikoen for fuktskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre  
god vannavrenning og redusere muligheten for vannansamling.
Vinylbelegget har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. TG2
Årsak: Vinylbelegget har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke belegget ytterligere, utført av fagperson, for  
å avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.

7.3.2 Bad i kjelleretasje Overflate gulv
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Gulvfliser har stedvis merke etter gamle fuktmerker og gulvet har passert mer enn sin  
forventede levetid.
TG2
Årsak: Slitasjen har en karakter som er forenlig med daglig bruk og fukt fra tilstøtende  
flater.
Risiko: Dette kan føre til økt risiko for redusert beskyttelse mot fukt.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedringer eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser av gulvet tilstands  
utført av fagperson, for å avdekket eventuelle tiltak eller utbedringsbehov.

8.1 Kjøkken i 2.etasje Kjøkken i 2.etasje
På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne  
i garderobeskapet i gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett  
mellom gulvbelegg og sluk. Dette har medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i  
1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av takplatene på kjøkkenet og  
inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. Vegger og  
tak/ himling og kjøkkeninnredning har alder‑ og bruksslitasje, små hakk, slitemerker på  
overflaten. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes  
overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.
Parkettgulv har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

8.2 Kjøkken i 1.etasje Kjøkken i 1.etasje
På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne  
i garderobeskapet i gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett  
mellom gulvbelegg og sluk. Dette har medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i  
1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av takplatene på kjøkkenet og  
inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. Vegger og  
tak/ himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha alder‑ og bruksslitasje, små hakk,  
slitemerker på overflaten og fuktsveller i takplater. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes  
overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.
Laminatgulvet har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
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Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

8.3 Kjøkken i kjelleretasje Kjøkken i kjelleretasje
Vegger, gulv, tak/ himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha bruksslitasje som knirk i  
gulv, slitemerker på overflate og små hakk. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes  
overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

9.1.1 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Veggenes og himlingens  
overflater
Det er synlig saltutslag, fuktmerker, avflassing av puss og maling på nedre del av  
betongvegger på vaskerom. TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktmerker,  
saltutslag og avflassing av puss på overflaten.
Risiko: Fukten kan gi økt risiko for å utvikle seg videre og redusere bæreevne og  
funksjon i konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å kontrollere omfang av fukten og vurdere  
behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Vegger og tak/ himlinger vurderes å ha alder‑ og bruksslitasje som slitemerker på  
overflaten. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.
Risiko: Merkene kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

9.1.2 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Gulvets overflate
Det er små riss, sprekker og avflassing av maling på betonggulvet på vaskerommet.  
TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med gulvets tilstand og  
bevegelser i grunnen.
Risiko: Videre bevegelser og fuktpåvirking kan føre til økt risiko for flere  
sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens  
funksjon og videre bruk.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene og fuktpåvirkning av  
fagperson med bygningsfaglig kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt  
behov for tiltak.
Gulv ellers har stedvis knirk, glipper og bruksslitasje etter alder. TG2
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Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

10.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsberederen i 2.etasje vurderes å ha passert sin forventede levetid.
Årsak: Varmtvannsbereder har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer eller lekkasje.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av berederen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for eventuell utbedring eller utskiftning.
Varmtvannsbereder på bad i kjelleretasjen er ikke koblet til en fast koblingsboks med  
egen servicebryter.
Kravet kom ført i TEK 10 (2010). TG2 Se også punkt 11.
Årsak: Varmtvannsbereder av nyere dato er ikke tilkoblet egen servicebryter ved  
monteringstidspunktet.
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer ved service av varmtvannsberederen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering varmtvannsberederne i en  
fast koblingsboks
med egen servicebryter.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og
behov for montering av en fast koblingsboks med egen servicebryter.

10.5 Ventilasjon
Kjøkkenventilatorer har passert mer enn sin forventede levetid og vurderes å ha  
redusert effekt. TG2
Årsak: Kjøkkenventilatorer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Det gir en økt risiko for redusert innemiljøkvalitet og feil eller mangler ved  
anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for utbedring eller utskiftning.
Det et behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler. TG2
Årsak: Det er fett og smuss i avtrekkskanalene og i veggventiler.
Risiko: Det gir en risiko for redusert innemiljøkvalitet, mugg ‑ og soppdannelser inne i  
avtrekkskanalene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for utbedring.
Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom alle baderomsdører og dørterskel. TG2. (Det er  
ett krav om 10mm
lufting mellom dør og dørterskel).
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Årsak: Utilstrekkelig ventilasjon kan føre til kondensdannelse på kalde flater.
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg‑ og råteskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i  
rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i  
rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for  
kondens.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

 TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet
Grunnmur i betong fra byggeår.
Det er ingen syndling knotteplast rundt grunnmur. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen  
dersom fuktpåvirkningen
vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling,
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det er avskallet puss og maling på fremsiden av boligen, stedvis små riss og sprekker  
på alle sider av
boligen. TG2
Årsak: Sprekkdannelser i vegg har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen  
og alderslitasje.
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av  
konstruksjonens stabilitet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens  
funksjon og videre bruk.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson med  
geoteknisk eller
bygningsfaglig kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.
Drenering:
Det er en begrensning at selve drenering/ fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke  
tilgjengelig for
inspeksjon.
Utvendig drenering/ drenende massene er i fra byggeår og passert mer enn sin  
forventet levetid. TG2
Årsak: Drenering/ drenende massene har en naturlig slitasje over tid med en forventet  
levetid.



Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av drenende massene.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke dreneringen, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.
Det ble målt noe høye fuktverdier i kjelleretasjen, det er synlig saltutslag, avflassing av  
maling på vegger
og på betonggulv på vaskerommet, dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt  
(plast) til grunn og
at det kan være dreneringsvik. TG3 Se også punkt 9.1 ‑ 9.1.3.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier dreneringsvik eller manglende drenering.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen  
dersom fuktpåvirkningen
vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling,
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes
som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det  
innhentes pristilbud fra
håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som høy, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

3.1 Vinduer og ytterdører
Det ble registret punktert glass på takvinduer i 2.etasje. TG3 Det er ikke tilstrekkelig  
tett rundt vinduene og
stedvis svertesopp i vindusrammer.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i  
vinduskonstruksjonen.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av  
materialer i vinduene,
vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom  
fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene  
nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og  
behov for utbedring.
Det gjøres oppmerksom på at punktert glass er bare synlig under spesielle  
omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme flere punkterte glass som  
ikke ble registrert på befaringstidspunktet.
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Det ble registret knust/ sprekk i vindusglasset i inngangspartiet. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier bevegelse i vinduskonstruksjonen.
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt nedbrytning av materialer i glasset.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom  
bevegelser vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduene i inngangspartier nærmere ved  
åpning av
vinduskonstruksjonen, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for  
utbedring.
Vinduer og terrassedører vurderes å ha bruksslitasje som slitemerker på overflaten,  
noen fuktskjolder, hakk og vinduer som subber i karm på enkelt steder. Det settes også  
tilstandsgrad TG2, grunnet at vinduer og terrassedører har passert mer enn halvparten  
av sin forventede levetid.
Årsak: Vinduer, balkong‑ og terrassedør har en naturlig slitasje over tid med en  
forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt vinduene, skjulte skader, kvalitet  
og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en  
fagperson.
Det mangler omramminger/ vinduslister rundt vinduer på fremsiden av boligen og  
bunnlist rundt kjellervinduer på gavlvegg. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Kan gi en økt risiko for fuktinntrenging i veggkonstruksjonen om avviket  
vedvarer.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang,  
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, dører  
vurderes å ha bruksslitasje som, hakk, slitemerker, enkelte dører subbe litt i karm og  
har passert mer halvparten av sin forventede levetid, samt at det er stedvis små  
slitemerker på gerikter og karmers overflater. TG2
Årsak: Ytterdører og innerdører har en naturlig slitasje over tid med en forventede  
levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt dører, skjulte skader, kvalitet og  
levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en  
fagperson.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

15Hilton 25



4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
Det er noe mose på takplatene og yttertak har behov for vask. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det vokser trær og andre grønne vekster i  
nærheten av yttertaket.
Risiko: Det kan være risiko for at det er skjulte feil eller mangler på de berørte  
bygningsdelene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å  
foreligge skjulte feil eller skader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold, vask eller utskifting, utført av en  
fagperson.
Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduene i 2.etasje. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktskader i  
treverket (takvinduene).
Risiko: Fuktskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i  
konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av  
råteskader og vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Det er ikke registret noen vesentlige nedbygninger, men det er ikke montert overligger  
(feste fra takrenne til yttertaket) i takrenner.
Takrenner mangler utkast på enkelte nedløp. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at utkast ikke har vært montert eller er tatt av.
Risiko: Dette gir økt risiko for mye unødvendig fuktpåkjenning mot grunnmur og  
drenerende masser.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og  
nedløp.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere utskifting eller montere utkast.
Det er skadet på takfotbeslag (bakplate) i takrenner over terrassen og manglende  
tetthet i nedløpsgjennomføringen (takrenne nedløp) inn i det innbygde inngangspartiet,  
dette har medført til råteskade i undertaket på terrassen og fuktskader i vegg over  
inngangspartiet. TG3
Årsak Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i  
treverket.
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i  
konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av  
råteskader og
vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes
som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det  
innhentes pristilbud fra
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håndverkerfirmaer
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
Det noen små riss og sprekker på brannmur i 1.etasje. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og riss i brannvegg har karakter som er forenlig med  
bevegelser i grunnen.
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av  
konstruksjonens stabilitet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens  
funksjon og videre bruk.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson for å avklare  
årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på tilsyn eller feiing av skorsteinen og peisovnen.
Årsak: Manglende dokumentasjon eller at det ikke har vært tilsyn som selger vet om.
Risiko: Dette kan gi økt risiko for skjulte feil i skorsteinen som da kan gi økt risiko for  
pipebrann.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring (montering av stålrør inne i  
skorsteinen).
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å utføre tilsyn og feiing fra det lokale lokal  
brann‑og feievesen.
Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av takkonstruksjonen og  
vinduskonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak Det anbefales å undersøke takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen  
nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og  
behov for utbedring.
Det gjøres oppmerksom på at laminatgulvet i kjelleretasjen er lagt over gulvplaten  
(gnistplaten) og platen inne i peisovnen er sprekt. TG3
Årsak: Sprekkdannelser inne i peisovn har en karakter som tilsier feil ved fyring og  
laminatgulvet har en karakter som tilsier feil ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Sprekkdannelser inne i peisovn gir økt risiko for dårlig trekk og feilmontering av  
laminatgulvet gir økt risiko for brann ved eventulle gnister og glo fra peisovn.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av laminatgulv  
og platen inne i peisovnen.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.
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5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)
Det er noe museekskrementer på isolasjonen og vepsebol på takstoler. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at huset ikke er tilstrekkelig tett og har  
åpninger i konstruksjonen som gjøre at mus og veps kan komme seg inn på loftet.
Risiko: Muse ekskrementer kan gi økt risiko helsefarlig innemiljø i boligen og vepsebol  
kan gi økt risiko for råteskade på berørte konstruksjoner.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og sanering av  
loftkonstruksjonen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere undersøke utført av fagperson, for å avklare  
omfang og behov for utbedring.
Synlig isolasjon på krypeloftet er lagt over luftingen i gesimsen, dette kan medføre til  
kondensering på sikt.
TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at isolasjon er montert feil ved  
oppføringstidspunktet.
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg‑ og råteskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i  
rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere tilpasse isolasjonen og jevnlig kontroll av  
loftkonstruksjonen.
Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3 Se beskrivelse,  
vurdering og estimert
kostnad under punkt 3.1, 4.1 og 4.2.

6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Terrasse i 2.etasje:
Det ikke tilstrekkelig tett i membranen under terrassebordene på terrassen og det er  
utett i takrennen som har medført til fukt, råteskade og svertesopp i plater og  
bjelkelaget under terrassen. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i  
treverket.
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i  
konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av  
råteskader og vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Rekkverkshøyden er ikke tilstrekkelig, da kravet på oppføringstidspunktet var minimum  
90 cm. Dette innebærer at dagens rekkverk ikke tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav,  
og det anbefales å øke høyden for å ivareta sikkerheten.
Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
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Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.
Det ble målt ett motfall på 9mm opp til flere steder på terrassen. TG2
Årsak: Forholdet tilsier at terrassen er montert feil ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Manglende fall på terrassen kan gi økt risiko for fuktpåkjenning på  
veggkonstruksjonen og tilstøtende flater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedring og utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser utført av fagperson,  
for å avklare eventuelt behov for utbedring eller utskifting.
Terrasse i 1.etasje:
Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.
Lakkerte tretrapper inne i innebygd inngangsparti opp til 1.etasje og opp til 2.etasje.
Trappen fremstår med bruksslitasje og slitemerker på overflaten, stedvis knirk i  
trappeavsats og på enkelte trinn. TG2
Årsak: Trapper har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.
Støpt betongtrapp ned til kjelleretasjen.
Trappen vurderes å være stabil på befaringstidspunktet, men det stedvis synlig  
avflassing av puss og maling på vegger ned i trappeløpet, dette er en indikasjon på at  
det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og det er dreneringsvik. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i  
trappekonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av trappekonstruksjonen  
dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke tilstøtende konstruksjoner til  
trappekonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

7.1.1 Bad i 2.etasje Overflate vegger og himling
Trepanel i dusjsonen og ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner). TG3
Årsak: Det ikke er godkjent som membran i spruttsoner (ved vanninstallasjoner).
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov.
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Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller oppgradering av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av  
fagperson, for å avklare tiltak og eventuelt behov for utbedring.
Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i  
vinduskonstruksjonen.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av  
materialer i vinduene, vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom  
fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene  
nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og  
behov for utbedring.
Det mangler tilstrekkelig lufting under dør og det mangler ventilluke i tak/ himling over  
dusjkabinettet. TG3
Årsak: Forholde tilsier feil og mangler på oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg‑ og råteskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i  
rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i  
rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for  
kondens.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

7.1.3 Bad i 2.etasje Membran, tettesjiktet og sluk
Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson,  
for å avklare omfang og behov for eventuelt utbedring. Det settes tilstandsgrad TG2 på  
dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har utført  
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon.
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller  
gjennomføre ytterligere undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.
Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner)  
TG3 Dusjkabinett fraskriver ikke dette kravet, det bør ikke dusjes direkte på trepanelet.  
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Se vurdering og beskrivelse under punkt 7.1.1
Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3 Se vurdering og beskrivelse  
under punkt 7.1.1

7.2.1 Bad i 1.etasje Overflate vegger og himling
Det mangler tilstrekkelig fliser og membran rundt kobberrør som er ført i fra  
etasjeskillet, dette har medført til fukt‑ og råteskade i vegg mellom bad og toalettrom.  
TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen og etasjeskillet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og  
etasjeskillet dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling,
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det er stedvis sprekker og bom (hulrom) i fliser mellom vegg og gulv. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og bom i fliser har karakter som er forenlig med bevegelser i  
grunnen
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av  
konstruksjonens stabilitet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å utbedringer eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet  
nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og  
behov for utbedring. Det er ett vindu i dusjen som ikke er laget av fuktbestandig  
materialer og har fuktinntrenging på nedre del av gerikt. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen og
vinduskonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og  
vinduskonstruksjonen
dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og  
vinduskonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for utbedring.
Veggfliser vurderes å være ufagmessig oppført og det er delaminering og svertesopp i  
takplatene. TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier ufagmessig oppføring og ikke tilstrekkelig  
ventilering på badet.
Risiko: Dårlig ventilering kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg‑ og råteskader  
over tid. Ufagmessig oppføring kan gi økt risiko for skjulte feil og mangler som ikke ble  
avdekket på befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i  
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rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i  
rommet, eventuelt ved befaring av ventilasjonsfaglig person, for å avklare årsak og  
eventuelt behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer. Utbedringskostnaden  
vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.

7.2.2 Bad i 1.etasje Overflate gulv
Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall  
på gulv mot sluk. TG2
Årsak: Det ble ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under  
badekaret, noe som øker risikoen for fuktskader over tid
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre  
god vannavrenning og redusere muligheten for vannansamling.
Fliser mellom vegg og gulv i dusjen og inntil toalettrom er ikke tett. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra utett membran.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen og i etasjeskillet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og av  
etasjeskillet dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet  
nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og  
behov for utbedring.
Gulvfliser vurderes og være ufagmessig utført, det er sprekker og bom i fliser stedvis.  
TG2
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er ufagmessig utført ved  
oppføringstidspunktet.
Risiko: Ufagmessig utføring gir økt risiko for skjulet skader som ikke ble avdekket på  
befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av  
fagperson, for å avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

7.2.3 Bad i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk
Under inspeksjon av slukt ble det observert at mansjetten ikke er synlig mellom  
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klemlist og sluket. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feilmontering på oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette gir økt risikoen for lekkasje og fuktskader i konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av sluket og membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke sluket og membranen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for eventuell  
utbedring. Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt  
dokumentasjon på hvem som har utført membranarbeider eller hvilken type membran  
som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller  
gjennomføre ytterligere undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.
Badet er ikke tett, dette har medført til fukt‑ og råteskade i vegger, gulv, tak/ himlinger  
(bad i kjeller) og etasjeskillet. TG3 Se vurdering, beskrivelse og estimert kostnad under  
punkt 7.2.1 og 7.2.2

7.3.1 Bad i kjelleretasje Overflate vegger og himling
Det er fukt‑ og råteskade i tak/ himling, dette kommer fra utett bad i 1.etasje. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i  
treverket fra badet over.
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i  
konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av  
råteskader og vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.
Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner).
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen og etasjeskillet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og  
etasjeskillet dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fram håndverkerfirmaer.
Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige  
kostnadsklasser.

7.3.3 Bad i kjelleretasje Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen på våtrommet har passert mer enn sin forventede levetid. TG3
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
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Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson,  
for å avklare omfang og behov for eventuelt utbedring. Det settes tilstandsgrad TG2 på  
dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har utført  
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller  
gjennomføre ytterligere undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.
Badet er ikke tett i 1.etasje og dette har medført til fukt‑ og råteskade i tak/ himlinger  
og i etasjeskillet. TG3
Se vurdering, beskrivelse og estimert kostnad under punkt 7.1.3

9.1.3 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Fuktmåling og ventilasjon
Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger på  
vaskerommet hvor det avdekkes forhøyde fuktverdier. TG3
Årsak: Forholdet er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og at  
det kan være dreneringsvikt.
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i  
veggkonstruksjonen og gulvkonstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og  
gulvkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning  
eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Se estimert kostnad under punkt 1.1

10.1 WC og innvendige vann‑ og avløpsrør
Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, der det ble registrert noe  
gammelt avdrypp fra vannrør under kjøkkenbenk i kjelleretasjen. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier alder‑ og bruksslitasje ved daglig bruk.
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje i tilstøtende konstruksjoner.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller vedlikehold av vannrør.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av  
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det ble registret avdrypp på røroppheng på badet i kjelleretasjen. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier utette rør.
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje fra vann‑ og avløpsrør.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av røroppheng.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av  
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det mangler dusjhode i dusjkabinett i kjelleretasjen. TG3
Årsak: Dusjhode er fjernet, ukjent grunn.
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Risiko: Det er risiko for at blandebatteriet har skjulte feil, da det ikke kunne  
funksjonstestes på befaringstidspunktet.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering av nytt dusjhode eller  
blandebatteri.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke blandebatteriet nærmere, utført av  
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør i kjelleretasjen og noe av røroppheng er malt,  
noe som ikke anbefales. TG2
Årsak: Rør har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid og det mangler  
isolering av rørene.
Risiko: Det kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av fagperson,  
for å avklare omfang og behov for utbedring.
Det er mye rust på soilrør på bad i kjelleretasjen, dette kommer av at det ikke er tett  
baderom i 1.etasje.
TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det har vært eller er fukt påvirkning i  
tilstøtende konstruksjoner.
Risiko: Rust kan gi økt risiko for skader på rør og lekkasjer hvis fuktpåvirkning  
vedvarer.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke soilrøret nærmere, utført av fagperson, for å  
avklare omfang og behov for utbedring.
Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten  
må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man  
først hvis det innhentes pristilbud fra håndtverkerfirma.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Parkering
Dobbelgarasje. Parkering på egen gårdsplass.

Forsikringsselskap og Polisenummer
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IF, polisenummer 

Radonmåling
Eiendommen ligger i et område som er definert med høy aktsomhetsgrad med hensyn  
til radon. Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3. Bg/ m3. Alt2: Selger har ikke foretatt radonmåling.  
Interessenter gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil  
kunne bli nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte  
bekostes og utføres av kjøper. 

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
Fra 1. januar 2020 ble det innført forbud mot fossil olje eller parafin til oppvarming.  
Overgang til bruk av biofyringsolje krever gjerne rensing av tank og justering/ tilpassing  
av fyringsanlegget. Som eier av eiendom med oljetank, er man ansvarlig for at  
oljetanken er i forsvarlig stand og ikke lekker. Kommunen kan i tillegg ha vedtatt lokal  
forskrift som krever at oljetank/ parafintank må graves opp og fjernes, alternativt  
tømmes/ spyles/ plomberes. Kjøper oppfordres til selv å avklare med kommunen hvilke  
krav som gjelder og overtar ansvar, risiko og kostnader i f.t. fjerning eller tømming/ 
spyling/ plombering. For mer informasjon og støtteordninger, se www.enova.no. Kjøper  
aksepterer å ta ansvar for eventuell fjerning av oljetanken.

Energimerke
D

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. 
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Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 5 500 000

Omkostninger kjøper
5 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
137 500 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
138 890 (Omkostninger totalt)
155 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
158 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 638 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 655 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 658 590 (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 33 746 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/ avgift

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 905 212 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 7 620 849 for år 2024
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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 19, bruksnummer 103 i Ullensaker kommune.Gårdsnummer 19,  
bruksnummer 278 i Ullensaker kommune.

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

3209/ 19/ 103:
13.02.1968 ‑ Dokumentnr: 865 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Forbud mot næringsvirksomhet 
Med flere bestemmelser 

09.09.1969 ‑ Dokumentnr: 5940 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:19 Bnr:105 
Byggeformud på nærmere angitt avstand 

19.08.1981 ‑ Dokumentnr: 6640 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3209 Gnr:19 Bnr:105 

09.08.1967 ‑ Dokumentnr: 4011 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3209 Gnr:19 Bnr:63 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 558228 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0235 Gnr:19 Bnr:103 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 184205 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3033 Gnr:19 Bnr:103 

19.08.1981 ‑ Dokumentnr: 6638 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:3209 Gnr:19 Bnr:105 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Hovedbygning byggemeldt 1968. Tilbygg byggemeldt 1990, 1993. Garasje byggemeldt  
1975, 1993. Eiendommen har innflytningsattest for bolig fra 1968 og midlertidig  
bruksattest for tilbygg fra 1990. Det er mottatt gamle byggetegninger fra kommunen.  
Innholdet i disse er ikke helt i samsvar med dagens bruk. Kjøper påtar seg risikoen  
både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om  
bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette. 

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. Vannmåler er ikke installert. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er ikke regulert men avsatt i kommuneplan til boligbebyggelse ‑  
nåværende vedtatt 23/ 3‑2021. Avsatt i kommuneplan for Kløfta til boligbebyggelse ‑  
nåværende vedtatt 3/ 9‑2012. Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan  
sees hos megler.

Adgang til utleie
Deler av boligen kan leies ut, forutsatt at det er en del av boligens godkjente hoveddel  
med rom godkjent for varig opphold og at den utleide delen ikke er adskilt som en  
selvstendig boenhet. 2 stk. boenhet er iflg. bygningsarkivet godkjent i hht. Plan og  
bygningsloven.

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  
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særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
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holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
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Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 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 Boligkjøperforsikring Pluss.

Ansvarlig megler
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Ansvarlig megler bistås av
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
Tlf: 467 48 878

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta

Salgsoppgavedato
31.01.2026
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  EIERSKIFTERAPPORT™

TOMANNSBOLIG (HELE)
Hilton 25, 2040 Kløfta

BMTF Byggmestrenes Takseringsforbund
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15
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 Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i 

 forhold til det som kan forventes. Alder tatt i betraktning. 

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

 rapporten.

Tlf: 98023301
august@tmam.no
2051 Jessheim
Postboks 31
August Magnus
Takstmann

www.bmtf.no

 

ANTALL TG BOLIGENS TEKNISKE TILSTAND:

  IKKE UNDERSØKT

  STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

  VESENTLIGE AVVIK

  INGEN VESENTLIGE AVVIK

  INGEN AVVIK
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  EIERSKIFTERAPPORT™
BMTF Byggmestrenes Takseringsforbund

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova 
med tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt 
grunnlag for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

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

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

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

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

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

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

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

2/68

52



  EIERSKIFTERAPPORT™
BMTF Byggmestrenes Takseringsforbund

  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

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

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

TG 2

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

TG 3

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

TG iu

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

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom 
nærmere undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:19, Bnr: 103 og 278
Hjemmelshaver:  Amund Bryhn
Seksjonsnr:  -
Festenr:  -
Andelsnr:  -
Tomt:  913 + 166 m²
Konsesjonsplikt:  Nei
Adkomst:  OFFENTLIG
Vann:  OFFENTLIG
Avløp:  OFFENTLIG
Regulering:  Avsatt til boligbebyggelse-Nåværende
Offentl. avg. pr. år:  Kr 33 746.- i 2024
Forsikringsforhold:  IF forsikring
Ligningsverdi:  Ikke fremlagt
Byggeår:  1968
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  27.06.2025 og 09.01.2026

Forutsetninger:  

Overskyet/snø og 10 minusgrader. 
Eneboligen ble kontrollert/inspisert i dagslys.

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

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

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

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

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

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

Oppdragsgiver:  Svend Trygve Bryhn og Anne Kathrine Morgenstjærne Teigen
Tilstede under befaringen:  Svend Trygve Bryhn og Anne Kathrine Morgenstjærne Teigen
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER

OM TOMTEN:
Relativt flat tomt med belegningsstein i ankomstområde og gressplen med beplantning.

OM BYGGEMETODEN:
Tomannsbolig over tre plan ble oppført i 1968, tilbygg oppført i 1990 og 1993. Huset har saltak tekket med ru Decra takplater, støp 
fundament til grunn, grunnmur i støpt betong, tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med liggende malt/beiset trepanel isolert etter 
eldre krav. Trebjelkelag i etasjeskillene og innervegger oppført i tre med varierende overflater.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Tomannsboligen vurderes å ha flere store feil og mangler. I rapporten er det også påpekt enkelte strakstiltak som bør prioriteres. 
Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens krav. Bruken av boliger i dag sammenlignet med tidligere bruk er 
drastisk endret med tanke på innvendig fuktproduksjon (økt bruk av våtrom o.s.v) noe som stiller strengere krav til god 
ventilering/utlufting for å hindre skader som følge av dette. Det gis tilstandsgrader i.h.t standarden som denne rapporten bygger på 
med noen skjønnsmessige vurderinger. Forøvrig vises det til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Tomannsboligen blir oppvarmet av peisovn i kjellerstue, stue i 1.etasje og i stue i 2.etasje. Varmekabler på bad i 1.etasje. 
Varmepumpe i kjellerstue og i stue i 1.etasje. Panelovner på enkelte rom. Boligen har en nedgravd oljetank som ikke brukes til 
fyring i dag. 

DOKUMENTKONTROLL:

- Egenerklæringsskjema 03.07.2025
- Megler (kommunale opplysninger) 30.06.2025
- Byggetegninger fra flere årganger 
- Søknad om byggetillatelse 25.04.1993 
- Ferdigattest garasje 20.11.1973
- Midlertidig brukstillatelse 29.09.1992
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BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

2.etasje vegger: Lakkert trepanel og ubehandlet trepanel. 
2.etasje tak/himlinger: Lakkert trepanel og ubehandlet trepanel.
2.etasje gulv: Parkett og vinylbelegg. 

1.etasje vegger: Malt trepanel, tapet, fliser og lakkert trepanel. 
1.etasje tak/himlinger: Malte tak-ess plater. 
1.etasje gulv: Parkett, laminat, linoleumsbelegg og fliser. 

Kjellervegger: Malt mur, lakkert trepanel og ubehandlet trepanel. 
Kjellertak/himlinger: Malt trepanel. 
Kjellergulv: Fliser, linoleumsbelegg, vegg til veggteppe og laminat. 

MERKNADER OM ANDRE ROM:

2.etasje: Entré, gang, soverom 1, soverom 2, soverom 3 og stue.
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, soverom 4, soverom 5, soverom 6 og stue: 

Det gjøres oppmerksom på at rom som bad, kjøkken og rom under terreng ikke er vurdert under dette punktet, men har egne 
punkter lenger ned i rapporten.

Vegger og tak/himlinger vurderes å ha bruksslitasje som er å forvente utifra alder og bruk. TG2 
Årsak: Merker på vegger og tak/himlinger har karakter som er forenlig med eldre boliger og skyldes normal bruk og alder.
Risiko: Videre små merke kan redusere kvalitet og levetid på materialenes overflate.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold/behandling av samtlige overflater.

Det er råteskade på vegg mellom toalettrom og bad i 1.etasje, setningssprekker på stue og soverom i 1.etasje. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og vurdere behov for utskifting 
av berørte bygningsdeler.
Takstmannens prisvurdering ved utskiftning antas mellom Kr. 25.000.- til Kr. 30.000.- Estimert kostnad er ment å være 
orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring 
får man først hvis det innhentes pristilbud fra håndverkerfirmaer.

Gulv i boligen har slitemerker, små glipper og knirk stedvis i alle etasjer. TG2 
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Trapper, garderobeskap, hyllesystemer og etasjeskille er ikke vurdert eller satt tilstandsgrad på.
Årsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven. 
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade, skeivheter og andre relevante vedlikeholdsbehov. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare årsak og eventuelt behov 
for utbedring.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater og trepanel er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betong/mur er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering/maling av parkettgulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før legge om fliser er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av belegg er 10 - 30 år
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskiftinger av ødelagte deler i etasjeskille av tre er 40 - 60 år.

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurderingen er gjennomført for å avdekke eventuelle avvik og mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse 
med salg av den aktuelle eiendommen.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Oppdragsgiver har ikke bodd i boligen på mange år og har lite kjennskap til endringer gjort i boligen. Dette innebærer at 
informasjonen om eventuelle oppgraderinger, vedlikehold eller endringer i perioden etter utflytting kan være mangelfull. Det 
anbefales derfor at interessenter foretar egne undersøkelser. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på 
måletidspunktet. Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å 
kunne måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert 
om disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som 
kan påvirke boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan 
innebære at arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke 
nødvendigvis uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

2.etasje 85 19

1.etasje 92 18

Kjelleretasje 78

SUM BYGNING 255 0 0 37

SUM BRA 255

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

Dobbel garasje 41

Garasje med bod 37

SUM BYGNING 0 78 0

SUM BRA 78

BRA-i:

255m2. 
2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og kjøkken. 
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6, stue og kjøkken. 
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, soverom 7, soverom 8 og stue med åpen kjøkkenløsning. 

BRA-e:

78m2. 
Dobbel garasje og Garasje med bod. 
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MERKNADER OM AREAL:

01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og 
volumberegningeravbygg/. Fra og med 17.02.2025 vill ikke P-rom og S-rom bli ført opp ikke opp i tabellen over, men føres 
allikevel opp i teksten under og kun som orienterende.

BRA-i: 255m2. 
2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og kjøkken. 
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6, stue og kjøkken. 
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, innredet rom 1, innredet rom 2 og stue med åpen 
kjøkkenløsning. 

BRA-e: 78m2. 
Dobbel garasje og Garasje med bod. 

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 333m2. 
2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og kjøkken. 
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6, stue og kjøkken. 
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, innredet rom 1, innredet rom 2 og stue med åpen 
kjøkkenløsning. 
Dobbel garasje og Garasje med bod. 

TBA: 37m2. 
2.etasje: Terrasse. 
1.etasje: Terrasse. 

P-rom: 255m2. 
2.etasje: Entré, gang, bad 1, soverom 1, soverom 2, soverom 3, stue og kjøkken. 
1.etasje: Entré, gang med trapp, toalettrom, bad 2, soverom 4, soverom 5, soverom 6, stue og kjøkken. 
Kjelleretasje: Entré, gang med trapp, badstue, bad 3, vaskerom, innredet rom 1, innredet rom 2 og stue med åpen 
kjøkkenløsning. 

S-rom: 0m2. 

Målt takhøyde i 2.etasje fra 1.10m - 2.34m.
Målt takhøyde i 1.etasje fra 2.30m - 2.20m. 
Målt takhøyde i kjelleretasje fra 1.95m - 2.11m.

Loftetasjen har skråhimling hvorav deler av areal ikke er måleverdig gulvarealer som skyldes lav takhøyde.
GUA oppgis kun som en tilleggsinformasjon. GUA (Gulvareal) oppgis som en sum av BRA (Bruksareal) og ALH (Areal med lav 
takhøyde). BRA 85m2 + AHL 4m2 = GUA 89m2.

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

Dobbel garasje oppført i 1993. Garasjen har saltak tekket med takstein og undertak med suplater, støpt fundament til grunn og 
grunnmur i LECA, tradisjonelt trebindingsverk med liggende malt/beiset trepanel og elektrisk leddport. 
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Det er råteskadet på nedre del av omrammingen rundet leddporten. 
På befaringsdagen ble det registrert avflassing av epoxy maling og små setningssprekker i betongdekke, dette indikerer at det 
ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn.
Det er små setningssprekker på grunnmur. 
Det er ikke ikke tilfredsstillende fall fra grunnmur ut mot terreng. 
Ytterkleding og yttertak har behov for vask og behandling. 
Årsak: Avvikene ovenfor har karakter som er forenlig eldre bygninger og feil ved oppføring av bygget. 
Risiko: Avvikene kan gi økt risiko for råteskade, redusere kvalitet og levetid på materialene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold og oppgraderinger. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold, behandling eller utskifting. 

Garasje med bod antatt oppført i 1975. Garasjen har saltak tekket med ru Decra takplater, støpt fundament til grunn og 
grunnmur i LECA, tradisjonelt trebindingsverk med liggende malt/beiset trepanel og to manuelle porter. 
Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.
Ytterkleding, porter og yttertak fremstår med mye værslitasje. 
På befaringsdagen ble det registrert små setningssprekker i betongdekke, dette indikerer at det ikke ligger tettesjikt (plast) til 
grunn.
Takrenner er tette og har passert mer enn sin forventede levetid. 
Deler av ytterkledningen står montert fornærme grunn og står fuktutsatt. 
Det er ikke tilfredsstillende fall fra grunnmur ut mot terreng. 
Isolasjonene på vegger i boden har mye svertesopp. 
Yttertaket har ingen undertak. 
Skjevheter observert i tak/himlinger takplater inne i garasjen.
Ytterkleding og yttertak har behov for vask og behandling. 
Årsak: Avvikene ovenfor har karakter som er forenlig eldre bygninger og feil ved oppføring av bygget. 
Risiko: Avvikene kan gi økt risiko for råteskade, redusere kvalitet og levetid på materialene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold og oppgraderinger. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold, behandling eller utskifting. 

Frittliggende lekehus er ikke oppmålt eller satt tilstandsgrad på.

Garasjer og lekehus er sekundærbygginger og er ikke satt tilstandsgrad på, kun beskrevet, da dette ikke er et krav i 
Avhendingsloven. For å få en mer detaljert vurdering anbefales det å utføre ytterligere undersøker av en fagperson
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra 
analyse, reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I 
slike tilfeller utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig 
fagkyndig ressurs. Dette sikrer at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

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

 

 
Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 26 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

30/01/2026
 
 
 

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

Byggegrunn er ikke kjent.

Det er ikke påvist synlige skader eller skjevheter på fundamentet.

Det er påvist riss, sprekker eller skader på grunnmuren.

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

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

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. Fundament 
ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

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

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

Grunnmur i betong fra byggeår. 
Det er ingen syndling knotteplast rundt grunnmur. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er avskallet puss og maling på fremsiden av boligen, stedvis små riss og sprekker på alle sider av boligen. 
TG2 
Årsak: Sprekkdannelser i vegg har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen og alderslitasje. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson med geoteknisk eller bygningsfaglig 
kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.

Drenering: 
Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Utvendig drenering/drenende massene er i fra byggeår og passert mer enn sin forventet levetid. TG2 
Årsak: Drenering/drenende massene har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av drenende massene. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke dreneringen, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Det ble målt noe høye fuktverdier i kjelleretasjen, det er synlig saltutslag, avflassing av maling på vegger og på 
betonggulv på vaskerommet, dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og at det kan 
være dreneringsvik. TG3 Se også punkt 9.1 - 9.1.3.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier dreneringsvik eller manglende drenering. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal til før spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 år.
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Ingen  1.2 Krypekjeller

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

Merknader:
 

TG 2  1.3 Terrengforhold

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Terrenget er tilnærmet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot grunnmur stedvis. TG2
Årsak: Under oppføringen av boligen er det ikke etablert tilstrekkelig fall fra grunnmur ut mot terreng.
Risiko: Dette gir øker risikoen for fuktproblemer imot grunnmur.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av grunnmur dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke grunnmuren nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for en eventuell utbedring.

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

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

TG 2  2.1 Yttervegger

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

Det er ikke påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er påvist konstruksjonsfeil.

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

Det er observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.
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Ytterkledning oppført med tradisjonell bindingsverkkonstruksjon med liggende malt/beiset trepanel fra 1968 og 
1993 (ifølge selger) isolert etter eldre krav.

På befaringsdagen ble det tatt befaring/inspisert fra bakkeplan.
Det kunne ikke påvises spesielle problemer eller vesentlige skjevheter på den synlige delen av konstruksjonen. 
Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive 
åpninger, noe som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

Det er ikke luftespalte under ytterkledningen. TG2
Årsak: Det er ikke montert luftespalte under ytterkledningen ved oppføring av boligen. 
Risiko: Manglende lufting bak kledningen kan gi økt risiko for råteskade/skade på kledningsbordene eller 
bakveggen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av
fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring.

Deler av ytterkleding i inngangsparti er montert for nærme grunn og står disponibel for fuktinntrenging. TG2
Årsak: Ytterkledningen er montert fornærme bakkenivå.
Risiko: Dette medfører økt risiko for oppfukting og råteskader, spesielt i perioder med mye nedbør eller 
snøsmelting.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring

Vindskie på fremsiden av boligen er montert direkte oppå gesimsen (takutspringet) på garasjen og står 
disponibel for fuktinntrenging. TG2
Årsak: Det er feilmontert ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Dette medfører økt risiko for råteskader vindskien og takutspringet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av panelbord og vindskie. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold og eventuelt behov for utbedring.

Panelbord vurderes å ha mye tørrsprekker og slitte overflater. TG2 
Årsak: Forholdet skyldes manglende vedlikehold og panelbordenes alder. 
Risiko: Dette kan gi en økt risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflate.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold/behandling av samtlige overflater.

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

TG 3  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er påvist punkterte glass.

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

Dører og vinduer vurderes ikke som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.
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Takvinduer og terrassedør i 2.etasje med lakkert treramme har 2-lags isoleringsglass produsert i 1993. 
Vinduer og terrassedør i 1.etasje med lakkert/malt treramme har 2-lags isoleringsglass produsert i 1968.
Vinduer i inngangsparti med lakkert treramme har 2-lags isoleringsglass produsert i 1993. 
Noen koblede kjellervinduer og noen med enkelt glass har lakkert treramme produsert i 1968.
To stk kjellervinduer på stue med lakkert treramme har 2-lags isoleringsglass produsert i 1993. 

Ytterdør med lakkert treramme i kjelleretasjen, 1.etasje og 2.etasje produsert fra ukjent år. 

Innvendige lakkerte fyllingsdører, glatte dører og trekkspill dør produsert fra ukjent år. 
- Malte/lakkerte dørgerikter.
- Lakkerte taklister.
- Lakkerte fotlister.
- Lakkerte terskler

Det ble registret punktert glass på takvinduer i 2.etasje. TG3 Det er ikke tilstrekkelig tett rundt vinduene og 
stedvis svertesopp i vindusrammer.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av materialer i vinduene, 
vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene nærmere ved åpning eller
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det gjøres oppmerksom på at punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes 
ikke at det kan forkomme flere punkterte glass som ikke ble registrert på befaringstidspunktet.

Det ble registret knust/sprekk i vindusglasset i inngangspartiet. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier bevegelse i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt nedbrytning av materialer i glasset. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom bevegelser vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduene i inngangspartier nærmere ved åpning av 
vinduskonstruksjonen, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Vinduer og terrassedører vurderes å ha bruksslitasje som slitemerker på overflaten, noen fuktskjolder, hakk og 
vinduer som subber i karm på enkelt steder. Det settes også tilstandsgrad TG2, grunnet at vinduer og 
terrassedører har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. 
Årsak: Vinduer, balkong- og terrassedør har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt vinduene, skjulte skader, kvalitet og levetid på 
materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en fagperson. 

Det mangler omramminger/vinduslister rundt vinduer på fremsiden av boligen og bunnlist rundt kjellervinduer på 
gavlvegg. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Kan gi en økt risiko for fuktinntrenging i veggkonstruksjonen om avviket vedvarer. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og behov for utbedring.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, dører vurderes å ha bruksslitasje 
som, hakk, slitemerker, enkelte dører subbe litt i karm og har passert mer halvparten av sin forventede levetid, 
samt at det er stedvis små slitemerker på gerikter og karmers overflater. TG2
Årsak: Ytterdører og innerdører har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt dører, skjulte skader, kvalitet og levetid på materialenes 
overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en fagperson. 

15/68

65



  EIERSKIFTERAPPORT™
BMTF Byggmestrenes Takseringsforbund

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

 
4. Tak

TG 3  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Det er ikke påvist svanker/svai i mønet.

Det er påvist fuktskjolder.

Det ser utett ut rundt gjennomføringer.

Det er påvist ventilering/lufting.
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Saltak tekket med ru Decra takplater fra 1993 ifølge selger. 
Takrenner og nedløp i hvit lakkert stål produsert i 1993 ifølge selger. 

Inspeksjon av yttertaket ble utført fra bakkeplan. Dette innebærer at vurderingene er gjort visuelt fra bakken 
uten bruk av stige eller lift, noe som kan begrense muligheten til å oppdage mindre skader eller detaljer på 
takflaten. Slike forhold er vanlige ved vinterlige værforhold eller der adkomst til taket er krevende, og det 
anbefales eventuelt en nærmere inspeksjon ved behov for mer grundig vurdering.

Det er noe mose på takplatene og yttertak har behov for vask. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det vokser trær og andre grønne vekster i nærheten av yttertaket. 
Risiko: Det kan være risiko for at det er skjulte feil eller mangler på de berørte bygningsdelene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte feil eller
skader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold, vask eller utskifting, utført av en fagperson.

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduene i 2.etasje. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktskader i treverket (takvinduene). 
Risiko: Fuktskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og vurdere 
behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Det er ikke registret noen vesentlige nedbygninger, men det er ikke montert overligger (feste fra takrenne til 
yttertaket) i takrenner. 

Takrenner mangler utkast på enkelte nedløp. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at utkast ikke har vært montert eller er tatt av. 
Risiko: Dette gir økt risiko for mye unødvendig fuktpåkjenning mot grunnmur og drenerende masser.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og nedløp. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere utskifting eller montere utkast. 

Det er skadet på takfotbeslag (bakplate) i takrenner over terrassen og manglende tetthet i 
nedløpsgjennomføringen (takrenne nedløp) inn i det innbygde inngangspartiet, dette har medført til råteskade i 
undertaket på terrassen og fuktskader i vegg over inngangspartiet. TG3 
Årsak Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og vurdere 
behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før vasking er 5 - 15 år 
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting yttertak med metallplater i plastbelagt stål er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 - 35 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før justeringer og rens av takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 5 - 15 
år.
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TG 3  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Undertaket antas å være i fra byggeåret.

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

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

Taket vurderes slik at det er tilstrekkelig helning.

Enkelte detaljer knyttet til oppkanter, beslag, overlys (lysåpninger), skorsteiner og rørgjennomføringer vurderes 
ikke som tilfredsstillende.

Innfesting og overganger vurderes ikke som tilfredsstillende.

Vedlikeholdsnivået vurderes ikke som tilfredsstillende.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

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

Høyden på skorstein er forskriftsmessig.
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Saltak tekket med ru Decra takplater fra 1993 og undertak i brettex fra byggeår ifølge selger.

Befaring ble utført fra bakkeplan og fra takluke opp til krypeloft. 

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i takkonstruksjonen og 
vinduskonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak Det anbefales å undersøke takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen nærmere ved åpning eller 
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Teglskorstein fra byggeår ifølge selger. 
Det noen små riss og sprekker på brannmur i 1.etasje. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og riss i brannvegg har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson for å avklare årsak, utvikling og 
eventuelt behov for tiltak.

Peisovn i kjellerstue, stue i 1.etasje og på stue i 2.etasje fra flere årganger ifølge selger.
Ukjent om peisovn er tilkoblet oljetanken ifølge selger.

Det gjøres oppmerksom på at laminatgulvet i kjelleretasjen er lagt over gulvplaten (gnistplaten) og platen inne i 
peisovnen er sprekt. TG3
Årsak: Sprekkdannelser inne i peisovn har en karakter som tilsier feil ved fyring og laminatgulvet har en karakter 
som tilsier feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Sprekkdannelser inne i peisovn gir økt risiko for dårlig trekk og feilmontering av laminatgulvet gir økt 
risiko for brann ved eventulle gnister og glo fra peisovn. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av laminatgulv og platen inne i 
peisovnen.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på tilsyn eller feiing av skorsteinen og peisovnen. 
Årsak: Manglende dokumentasjon eller at det ikke har vært tilsyn som selger vet om. 
Risiko: Dette kan gi økt risiko for skjulte feil i skorsteinen som da kan gi økt risiko for pipebrann. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring (montering av stålrør inne i skorsteinen). 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å utføre tilsyn og feiing fra det lokale lokal brann-og feievesen. 

Vedovn og ildsted:
Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke røyktrykkprøvd eller kamera kontrollert ved besiktigelsen. 
Undertegnede bygningskyndige har ikke spesiell kompetanse vedrørende vurdering av piper og ildsteders 
forskriftsmessige tilstand. For detaljert informasjon og krav anbefales kontakt med lokal brann-og feievesen.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av ødelagte deler av bjelkelag av heltre eller I-bjelker 
er 40 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før fjerne begroing som mose o.l er 5 - 10 år. 
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av forsinkede stålplater er 30 - 50 å
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5. Loft

TG 3  5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Loftet er innredet samtidig som boligen ble bygget.

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

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

Det er ikke påvist lekkasje rundt rør- eller kanalgjennomføringer.

Det er påvist ventilering av yttertaket.

Krypeloft med adkomst via tak/himlingsluke i gang 2.etasje.
Befaring ble utført fra bakkeplan og på loftet. 

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3 Se beskrivelse og vurdering under punkt 3.1, 
4.1 og 4.2. 

Det er noe museekskrementer på isolasjonen og vepsebol på takstoler. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at huset ikke er tilstrekkelig tett og har åpninger i konstruksjonen som 
gjøre at mus og veps kan komme seg inn på loftet. 
Risiko: Muse ekskrementer kan gi økt risiko helsefarlig innemiljø i boligen og vepsebol kan gi økt risiko for 
råteskade på berørte konstruksjoner. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og sanering av loftkonstruksjonen. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere undersøke utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for 
utbedring.

Synlig isolasjon på krypeloftet er lagt over luftingen i gesimsen, dette kan medføre til kondensering på sikt. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at isolasjon er montert feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere tilpasse isolasjonen og jevnlig kontroll av loftkonstruksjonen.

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

TG 3  6.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes ikke som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Det er påvist skader i tettesjiktet.
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TBA: 

Terrasse på 19m2 med adkomst via stue i 2.etasje oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag med 
asfalt membran under terrassebordene. Trerekkverk med rekkverkhøyde på 85cm. 

Det ikke tilstrekkelig tett i membranen under terrassebordene på terrassen og det er utett i takrennen som har 
medført til fukt, råteskade og svertesopp i plater og bjelkelaget under terrassen. TG3 
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og vurdere 
behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Rekkverkshøyden er ikke tilstrekkelig, da kravet på oppføringstidspunktet var minimum 90 cm. Dette innebærer 
at dagens rekkverk ikke tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav, og det anbefales å øke høyden for å ivareta 
sikkerheten.

Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Det ble målt ett motfall på 9mm opp til flere steder på terrassen. TG2 
Årsak: Forholdet tilsier at terrassen er montert feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Manglende fall på terrassen kan gi økt risiko for fuktpåkjenning på veggkonstruksjonen og tilstøtende 
flater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedring og utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser utført av fagperson, for å avklare eventuelt 
behov for utbedring eller utskifting.

Terrasse på 18m2 med adkomst via stue i 1.etasje oppført i trekonstruksjon med terrassebord på bjelkelag, 
tretrapp og trerekkverk med rekkverkhøyde på 90cm.

Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2 
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Lakkerte tretrapper inne i innebygd inngangsparti opp til 1.etasje og opp til 2.etasje. 
Trappen fremstår med bruksslitasje og slitemerker på overflaten, stedvis knirk i trappeavsats og på enkelte 
trinn. TG2 
Årsak: Trapper har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Støpt betongtrapp ned til kjelleretasjen.
Trappen vurderes å være stabil på befaringstidspunktet, men det stedvis synlig avflassing av puss og maling på 
vegger ned i trappeløpet, dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og det er 
dreneringsvik. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i trappekonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av trappekonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke tilstøtende konstruksjoner til trappekonstruksjonen nærmere ved 
åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av terrassebord er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av terrassebord er 4 - 8 år.
Terrasser og balkonger skal ha ett fall på minst 1:50 (2%) for å sikre at vann renner av og ikke samler seg på 
overflaten.

 
7. Våtrom
7.1 Bad i 2.etasje

TG 3  7.1.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.
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Vegger: Lakkert trepanel.
Tak/himling: Lakkert trepanel. 

Bad i fra 1993 ifølge selger inneholder: 
- Dusjkabinett med dusj og ett-greps blandebatteri og svingbare glassdører
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med laminerte skuffer
- Høyskap med laminerte front
- Vegghengt speilskap
- WC på sokkel
- Vegghengt stråleovn
- Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1

Trepanel i dusjsonen og ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner). TG3
Årsak: Det ikke er godkjent som membran i spruttsoner (ved vanninstallasjoner). 
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller oppgradering av badet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare tiltak og 
eventuelt behov for utbedring.

Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av materialer i vinduene, 
vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene nærmere ved åpning eller
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det mangler tilstrekkelig lufting under dør og det mangler ventilluke i tak/himling over dusjkabinettet. TG3
Årsak: Forholde tilsier feil og mangler på oppføringstidspunktet. 
Risiko: Dette kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for kondens.

Det gjøres oppmerksom på at baderomsinnredningen ikke er vurdert eller satt tilstandsgrad på.
Årsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven. 
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare årsak 
og eventuelt behov for utbedring.

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

Det gjørs oppmerksom på at blide er tatt av selger etter befaringstidspunktet.
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TG 2  7.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Skjøter og underkant av plater på gulv er ikke inspisert.

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

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist knirk i gulvet.

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

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Vinylbelegg antatt fra 1993.

Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. (Ikke et 
krav fra oppføringstidspunktet). 
Årsak: Det er ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under badekaret, noe som øker risikoen 
for fuktskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre god vannavrenning og
redusere muligheten for vannansamling.

Vinylbelegget har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. TG2
Årsak: Vinylbelegget har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke belegget ytterligere, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 35 år.
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TG 3  7.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 1993

Det er ikke muligheter for å rengjøre sluk.

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

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.
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Vinylbelegg fungerer som tettesjikt på gulvet. Det gjøres oppmerksom på at vinyl er en bygningsdel som har en 
naturlig bruksslitasje over tid med en forventet levetid, da den ikke er tildekket med fliser. 

Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2 
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Det gjøres oppmerksom på at sluk ikke ble inspisert på befaringstidspunktet. 
Årsak: Dusjkabinettet var ikke var mulig å dra frem på befaringstidspunktet grunnet plassering mellom 
vaskemaskinen og toalettet.
Risiko: Dette gir en økt risiko skjulte feil og skader som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke sluket under dusjkabinettet ytterligere, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner) TG3 Dusjkabinett fraskriver 
ikke dette kravet, det bør ikke dusjes direkte på trepanelet. Se vurdering og beskrivelse under punkt 7.1.1

Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3 Se vurdering og beskrivelse under punkt 7.1.1

Det ble ikke foretatt hull boring for å måle fukt i bunnsvill fra tilstøtende rom til badet, da det avdekkes vesentlige 
avvik i membranen på badet.
Årsak: Da det er avdekket eller påvist vesentlige avvik på membran/tettsjikte så krever ikke Avhendingsloven at 
det fortas hulboring. 
Risiko: Det gir økt risiko for skjulet feil som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skjulte feil i veggkonstruksjonen. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og behov for eventuell utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon. 
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere 
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vinyl er 15 - 25 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling/lakkering av trepanel er 6 - 10 år.

Det gjøres oppmerksom på at bilde er tatt av selger etter befaringstidspunktet.
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7.2 Bad i 1.etasje

TG 3  7.2.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist riss og sprekker.

Det er påvist sprekker i fuger.

Det er påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er påvist fuktskader/spor etter skadedyr.

Det er vindu eller dør som er laget av uegnet materialer i våtsonen.

Det er ventiler som kan åpnes.
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Vegger: Fliser. 
Tak/himling: Malte tak-ess plater. 

Bad fra flere årganger ifølge selger, inneholder: 
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med laminerte skuffer 
- Vegghengt speil med lys
- Dusjnisje med vegghengt dusj og ett-greps blandebatteri, svingbare glassdører 
- Opplegg for vaskemaskin, se punkt 10.1

Det mangler tilstrekkelig fliser og membran rundt kobberrør som er ført i fra etasjeskillet, dette har medført til 
fukt- og råteskade i vegg mellom bad og toalettrom. TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og etasjeskillet . 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og etasjeskillet dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er stedvis sprekker og bom (hulrom) i fliser mellom vegg og gulv. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og bom i fliser har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å utbedringer eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet nærmere ved åpning eller 
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er ett vindu i dusjen som ikke er laget av fuktbestandig materialer og har fuktinntrenging på nedre del av 
gerikt. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
vinduskonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen 
dersom fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen nærmere ved åpning 
eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det gjøres oppmerksom på at baderomsinnredningen ikke er vurdert eller satt tilstandsgrad på.
Årsak: Ikke ett krav i Avhendingsloven. 
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og vedlikeholdsbehov. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare årsak 
og eventuelt behov for utbedring.

Veggfliser vurderes å være ufagmessig oppført og det er delaminering og svertesopp i takplatene. TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier ufagmessig oppføring og ikke tilstrekkelig ventilering på badet. 
Risiko: Dårlig ventilering kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. Ufagmessig 
oppføring kan gi økt risiko for skjulte feil og mangler som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

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

Det gjøres oppmerksom på at bilde er tatt av selger etter befaringstidspunktet.
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TG 3  7.2.2 Overflate gulv

Det er påvist riss og sprekker.

Det er påvist sprekker i fuger.

Skjøter og underkant av plater på gulv er inspisert.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

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

Det er påvist flekker eller andre skader.
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Gulv: Fliser med varmekabler fra ca 1990 ifølge selger.

Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. TG2
Årsak: Det ble ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under badekaret, noe som øker risikoen 
for fuktskader over tid
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre god vannavrenning og
redusere muligheten for vannansamling.

Fliser mellom vegg og gulv i dusjen og inntil toalettrom er ikke tett. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra utett membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og i 
etasjeskillet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og av etasjeskillet dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet nærmere ved åpning eller 
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Gulvfliser vurderes og være ufagmessig utført, det er sprekker og bom i fliser stedvis. TG2 
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er ufagmessig utført ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Ufagmessig utføring gir økt risiko for skjulet skader som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare årsak 
og eventuelt behov for utbedring.

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

 
TG 3  7.2.3 Membran, tettesjiktet og sluk
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Membranen er fra ukjent år.

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

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

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

Arbeidet vurderes ikke som fagmessig utført.

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

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

Under inspeksjon av slukt ble det observert at mansjetten ikke er synlig mellom klemlist og sluket. TG2 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feilmontering på oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette gir økt risikoen for lekkasje og fuktskader i konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av sluket og membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke sluket og membranen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for eventuell utbedring.

Badet er ikke tett, dette har medført til fukt- og råteskade i vegger, gulv, tak/himlinger (bad i kjeller) og 
etasjeskillet. TG3 Se vurdering og beskrivelse under punkt 7.2.1 og 7.2.2

Det ble ikke foretatt hull boring for å måle fukt i bunnsvill fra tilstøtende rom til badet, da det avdekkes vesentlige 
avvik i membranen på badet.
Årsak: Da det er avdekket eller påvist vesentlige avvik på membran/tettsjikte så krever ikke Avhendingsloven at 
det foretas hullboring. 
Risiko: Det gir økt risiko for skjulet feil som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skjulte feil i veggkonstruksjonen. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og behov for eventuell utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

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

TG 3  7.3.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er påvist fuktskader/spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan åpnes.

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

Bad fra 1968 ifølge selger, inneholder: 
- Servant med ett-greps blandebatteri
- Vegghengt speil
- Dusjkabinett med ett-greps blandebatteri. (ikke tilkoblet dusjhode) 
- WC på sokkel
- Utenpåliggende rør, montert på vegg

Det er fukt- og råteskade i tak/himling, dette kommer fra utett bad i 1.etasje. TG3 
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket fra badet over. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og vurdere 
behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner).
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og etasjeskillet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og etasjeskillet dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling/lakkere av trepanel er 8- 16 år.

 
TG 2  7.3.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

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

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

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

Det er påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser/stein fra 1968 ifølge selger.

Det ble utført en enkelt test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv mot sluk.
Gulvfliser har stedvis merke etter gamle fuktmerker og gulvet har passert mer enn sin forventede levetid. TG2
Årsak: Slitasjen har en karakter som er forenlig med daglig bruk og fukt fra tilstøtende flater. 
Risiko: Dette kan føre til økt risiko for redusert beskyttelse mot fukt.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedringer eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser av gulvet tilstands utført av fagperson, for å 
avdekket eventuelle tiltak eller utbedringsbehov. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser/stein er 10 - 30 
år.

Det gjøres oppmerksom på at bilde er tatt av selger etter befaringstidspunktet.
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TG 3  7.3.3 Membran, tettesjiktet og sluk

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

Det er ikke muligheter for å rengjøre sluk.

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

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

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

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

Membranen på våtrommet har passert mer enn sin forventede levetid. TG3
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Badet er ikke tett i 1.etasje og dette har medført til fukt- og råteskade i tak/himlinger og i etasjeskillet. TG3 Se 
vurdering og beskrivelse under punkt 7.1.3

Det gjøres oppmerksom på at sluk ikke ble inspisert på befaringstidspunktet. 
Årsak: Dusjkabinettet var ikke mulig å dra frem på befaringstidspunktet.
Risiko: Dette gir en økt risiko for skjulte feil og skader som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke sluket under dusjkabinettet ytterligere, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og behov for eventuelt utbedring.

Det ble ikke foretatt hull boring for å måle fukt i bunnsvill fra tilstøtende rom til badet, da det avdekkes vesentlige 
avvik i membranen på badet.
Årsak: Da det er avdekket eller påvist vesentlige avvik på membran/tettsjikte så krever ikke Avhendingsloven at 
det foretas hullboring. 
Risiko: Det gir økt risiko for skjulet feil som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring skjulte feil i veggkonstruksjonen. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare omfang og behov for eventuell utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv og på vegg i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling/lakkering av trepanel er 6 - 10 år.
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8. Kjøkken
8.1 Kjøkken i 2.etasje

TG 2  8.1 Kjøkken i 2.etasje

Vanninstallasjonen er fra 1993 og 1968

Det er påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

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

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

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

Det er påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.
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Vegger: Lakkert trepanel. 
Tak/himling: Lakkert trepanel.
Gulv: Parkett. 

Kjøkken fra ca 1990 og 1993 ifølge selger, inneholder: 
- Kjøkkeninnredning med profilerte lakkerte fronter og skuffer
- Laminatbenkeplate med overlimt stålvask og ett-greps blandebatteri
- Hvitevarer: Komfyr med keramiskkoketopp, oppvaskmaskin og kjøleskap
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut. Se punkt 10.5

Hvitevarer er ikke funksjonstestet på befaringstidspunktet.

Det er ikke montert komfyrvakt eller vannstopper/waterguard. Kravet kom i TEK 10 (2010). Anbefalt tiltak: Det 
anbefales å vurdere å montere vannstopper eller waterguard, utført av fagperson. 

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under på befaringtidspunktet.
Årsak: Demontering av sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av fastmonterte deler kan medføre til 
skader.
Risiko: Det kan være risiko for eventuelle feil og mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte skader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne i garderobeskapet i 
gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett mellom gulvbelegg og sluk. Dette har 
medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i 1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av 
takplatene på kjøkkenet og inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. 

Vegger og tak/himling og kjøkkeninnredning har alder- og bruksslitasje, små hakk, slitemerker på overflaten. 
TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

Parkettgulv har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 
10 - 25 år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling/lakkering av trepanel er 6 - 10 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
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8.2 Kjøkken i 1.etasje
TG 2  8.2 Kjøkken i 1.etasje

Vanninstallasjonen er fra 1968

Det er påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

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

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

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

Det er påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Vegger: Tapet. Fliser mellom kjøkkeninnredning og benkeplate. 
Tak/himling: Malte tak-ess plater. 
Gulv: Laminat.

Kjøkken fra flere årganger ifølge selger, inneholder: 
- Kjøkkeninnredning med profilerte lakkerte fronter og skuffer
- Laminatbenkeplate med overlimt stålvask og ett-greps blandebatteri
- Hvitevarer: Komfyr med keramiskkokketopp, oppvaskmaskin og kjøleskap 
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut

Hvitevarer er ikke funksjonstestet på befaringstidspunktet. 

Det er ikke montert komfyrvakt, vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken. Kravet 
kom i
TEK 10 (2010). Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å montere komfyrvakt, vannstopper eller waterguard, 
utført av fagperson. 

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under på befaringtidspunktet.
Årsak: Demontering av sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av fastmonterte deler kan medføre til 
skader.
Risiko: Det kan være risiko for eventuelle feil og mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte skader.
Anbefalt tiltak Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne i garderobeskapet i 
gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett mellom gulvbelegg og sluk. Dette har 
medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i 1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av 
takplatene på kjøkkenet og inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. 

Vegger og tak/himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha alder- og bruksslitasje, små hakk, slitemerker på 
overflaten og fuktsveller i takplater. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

Laminatgulvet har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 
10 - 25 år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av laminatgulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før omlegging av tapet er 6 - 10 år.
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8.3 Kjøkken i kjelleretasje

TG 2  8.3 Kjøkken i kjelleretasje

Vanninstallasjonen er fra 1968

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

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

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

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.
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Vegger: Lakkert trepanel. Laminatplater mellom kjøkkeninnredning og benkeplate. 
Tak/himling: Lakkerte trepanel. 
Gulv: Furu. 

Kjøkken antatt fra flere årganger ifølge selger, inneholder: 
- Kjøkkeninnredning med profilerte lakkerte og laminerte fronter og skuffer 
- Laminatbenkeplate med overlimt stålvask og ett-greps blandebatteri
- Hvitevarer: Komfyr med keramiskkokketopp, oppvaskmaskin og kjøleskap 
- Kjøkkenventilator med avtrekk ut

Hvitevarer er ikke funksjonstestet på befaringstidspunktet. Hjemmelshaver melder ingen avvik.

Det er ikke montert komfyrvakt, vannstopper eller waterguard på vanninstallasjon under kjøkkenbenken. Kravet 
kom i
TEK 10 (2010). Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å montere komfyrvakt, vannstopper eller waterguard, 
utført av fagperson. 

Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under på befaringtidspunktet.
Årsak: Demontering av sokkel er ikke vanlig praksis, da demontering av fastmonterte deler kan medføre til 
skader.
Risiko: Det kan være risiko for eventuelle feil og mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte skader.
Anbefalt tiltak Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning, utført av fagperson, for å 
avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

Vegger, gulv, tak/himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha bruksslitasje som knirk i gulv, slitemerker på 
overflate og små hakk. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 
10 - 25 år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling/lakkering av trepanel er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av tregulv er 10 - 20 år.
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9. Rom under terreng
9.1 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue

TG 2  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

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

Rom under terreng er innredet samtidig som boligen ble bygget.

Det er påvist noen riss eller sprekker.

Det er ikke påvist setninger eller jordtrykk.

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

Det er tilstrekkelig med ventiler i vegger og/eller vinduer.

Tilluft og avtrekk er vurdert som ikke tilfredsstillende.

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

Kjellervegger: Malt mur, lakkert trepanel og ubehandlet trepanel. 
Kjellertak/himlinger: Malt trepanel. 

Det er synlig saltutslag, fuktmerker, avflassing av puss og maling på nedre del av betongvegger på vaskerom. 
TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktmerker, saltutslag og avflassing av puss 
på overflaten.
Risiko: Fukten kan gi økt risiko for å utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å kontrollere omfang av fukten og vurdere behov for utskifting av berørte 
bygningsdeler.

Vegger og tak/himlinger vurderes å ha alder- og bruksslitasje som slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.
Risiko: Merkene kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før overflatebehandling av utvendig mur er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før slemming og reparasjoner av utvendig puss og betong er 20 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal til før spyling av drenssystem med drensledninger er 2- 5 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater og trepanel er 8 - 16 år.

Det gjøres oppmerksom på at bilde er tatt av selger etter befaringstidspunktet.

 
TG 2  9.1.2 Gulvets overflate

Det er påvist knirk i gulvene.

Det er påvist setninger.

Det er ikke påvist sprekker i fuger

Det er ikke påvist avvik overganger og skjøter.

Det er ikke påvist sopp, råteskade og skadedyr.

Kjellergulv: Fliser, linoleumsbelegg, vegg til veggteppe, malt betong og furu. 

Det er små riss, sprekker og avflassing av maling på betonggulvet på vaskerommet. TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med gulvets tilstand og bevegelser i grunnen. 
Risiko: Videre bevegelser og fuktpåvirking kan føre til økt risiko for flere sprekkdannelse og påvirkning av 
konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene og fuktpåvirkning av fagperson med bygningsfaglig 
kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.

Gulv ellers har stedvis knirk, glipper og bruksslitasje etter alder. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før reparasjon og utskifting av ødelagte deler i plasstøpt 
betonggulv er 40 - 80 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av tregulv er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av fliser er 10 - 20 år.
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TG 3  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

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

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Det er påvist tilstrekkelig med ventiler i vegger eller vinduer som er mulig å åpne.

Tilluft og avtrekk vurderes som ikke tilstrekkelig.

På befaringstidspunktet ble det ikke boret hull for å måle fukt i yttervegg mot terreng, grunnet at det ble fuktsøkt 
direkte på betongvegger og betonggulv. Denne metoden gir en indikasjon på fuktnivået uten å skade 
konstruksjonen, og er spesielt hensiktsmessig ved betongkonstruksjoner hvor direkte måling på overflaten gir 
pålitelige resultater.

Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger på vaskerommet hvor det 
avdekkes forhøyde fuktverdier. TG3
Årsak: Forholdet er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og at det kan være 
dreneringsvikt. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
gulvkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og gulvkonstruksjonen dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Merknader: Se punkt 1.1 drenering.
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10. VVS

TG 3  10.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 1968, 1990 og 1993

Hovedstoppekranen er ikke lokalisert eller funksjonstestet.

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

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som ikke tilfredsstillende.

Stakeluker og lufting vurderes som ikke tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som ikke tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.
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- Avløpsrør i plast, metall og vannrør i plast, metall og kobber
- WC på sokkel på bad i 2.etasje, kjelleretasje og på toalettrom i 1.etasje
- Sluk i vaskerom, på alle bad og inne i garderobeskap i 2.etasje
- Stoppekran plassert på bad i kjelleretasjen og under kjøkkenbenk
- Opplegg for vaskemaskin på bad i 1.etasje og i 2.etasje
- Utekran

Utekranen ble ikke funksjonstestet på befaringsdagen da det er vinter og minusgrader ut.
Årsak: Kan ikke funksjonstestes grunnet vinter og minusgrader.
Risiko: Det kan være risiko for at utekran har skjulte feil eller mangler.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av utekran.
Anbefalt tiltak: Det anbefales at utekranen funksjonstestes ved første anledning.

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, der det ble registrert noe gammelt avdrypp fra vannrør 
under kjøkkenbenk i kjelleretasjen. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier alder- og bruksslitasje ved daglig bruk. 
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje i tilstøtende konstruksjoner. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller vedlikehold av vannrør. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang 
og behov for utbedring.

Det ble registret avdrypp på røroppheng på badet i kjelleretasjen. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier utette rør. 
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje fra vann- og avløpsrør. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av røroppheng. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang 
og behov for utbedring.

Det mangler dusjhode i dusjkabinett i kjelleretasjen. TG3
Årsak: Dusjhode er fjernet, ukjent grunn.
Risiko: Det er risiko for at blandebatteriet har skjulte feil, da det ikke kunne funksjonstestes på 
befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering av nytt dusjhode eller blandebatteri. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke blandebatteriet nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang 
og behov for utbedring.

Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør i kjelleretasjen og noe av røroppheng er malt, noe som ikke anbefales. 
TG2
Årsak: Rør har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid og det mangler isolering av rørene. 
Risiko: Det kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov for utbedring.

Det er mye rust på soilrør på bad i kjelleretasjen, dette kommer av at det ikke er tett baderom i 1.etasje. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det har vært eller er fukt påvirkning i tilstøtende konstruksjoner. 
Risiko: Rust kan gi økt risiko for skader på rør og lekkasjer hvis fuktpåvirkning vedvarer. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke soilrøret nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov for utbedring.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 
10 - 25 år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.

Det gjøres oppmerksom på at bilde er tatt av selger etter befaringstidspunktet.

 
TG 2  10.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 1991 og av nyere dato

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er ikke tilfredsstillende.

Berederen er ikke lekkasjesikret.
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OSO varmtvannsbereder plassert i garderobeskap i 2.etasje med sluk i gulv. 
Høiax varmtvannsbereder plassert på bad i kjelleretasjen med sluk i gulv. 

Varmtvannsberederen i 2.etasje vurderes å ha passert sin forventede levetid. 
Årsak: Varmtvannsbereder har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer eller lekkasje.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av berederen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov
for eventuell utbedring eller utskiftning.

Varmtvannsbereder på bad i kjelleretasjen er ikke koblet til en fast koblingsboks med egen servicebryter. Kravet 
kom ført i TEK 10 (2010). TG2 Se også punkt 11. 
Årsak: Varmtvannsbereder av nyere dato er ikke tilkoblet egen servicebryter ved monteringstidspunktet. 
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer ved service av varmtvannsberederen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering varmtvannsberederne i en fast koblingsboks med 
egen servicebryter. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov 
for montering av en fast koblingsboks med egen servicebryter.

Varmtvannsbereder er kun visuelt inspisert på befaringstidspunktet i kjelleretasjen. Selv om det ikke ble 
avdekket avdrypp på varmtvannsberederne anbefales det jevnlig service. Regelmessig vedlikehold bidrar til å 
forlenge levetiden på berederne, samt redusere risikoen for uforutsette driftsstans eller lekkasjer. Ved jevnlig 
kontroll kan man også oppdage begynnende slitasje eller kalkavleiringer, som er vanlig over tid og kan påvirke 
ytelsen.

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

 
Ingen  10.3 Vannbåren varme

Tomannsboligen har ingen vannbåren varme.

Merknader:
 
TG iu  10.4 Varmesentraler
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Varmesentralanlegget var nytt i flere årganger

Det er oljetank nedgravd på eiendommen.

Det er pålegg om sanering av oljetank fra kommunen.

Oljefyr til oppvarming er ikke tilpasset bruk av bioolje.

Tomannsboligen blir oppvarmet av peisovn i kjellerstue, stue i 1.etasje og i stue i 2.etasje. Varmekabler på bad i 
1.etasje. Varmepumpe i kjellerstue og i stue i 1.etasje. Panelovner på enkelte rom. 

Eneboligen har en nedgravd oljetank fra 2000 som ikke lenger er i bruk ifølge selger. 
Det er ukjent om oljetanken er sanert og fylt igjen i.h.t krav i jf. § 2, samt oljetankens tilstand. 
Ullensaker kommune gjør forskrift av 31. januar 1997 nr. 102 om tiltak for å motvirke fare for forurensning fra 
nedgravde oljetanker, gjeldende for hele kommunen, jf. § 2.
Årsak: Årsaken kan ikke fastslås ut fra tilgjengelig informasjon og utført undersøkelse. 
Risiko: Uavklart årsak kan innebære risiko for videre utvikling av skader dersom underliggende forhold ikke 
identifiseres. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte skader. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning eller måling, utført av 
fagperson, for å avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

Panelovner, varmekabler, varmepumpe, peisovn er ikke funksjonstestet. 
Årsak: Funksjonstesten av varmesentraler er ikke ett krav i Avhengighetsloven 
Risiko: Det kan være risiko for eventuelle feil og mangler vad anlegget 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av anlegget 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å undersøke anleggene nærmere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal levetid for panelovner er 15 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal levetid for varmepumpe er 12 - 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal levetid på varmekabler er ca 50 år, dersom varmekabelen er riktig lagt i gulvet. 
Noen faktorer som kan påvirke levetiden inkluderer luftlommer i støpen, fuktinntrenging eller mekaniske skader 
over tid.
Utskifting/vedlikehold: Normal levetid for oljetank er 30 år.
Peisovn og skorstein. Se punkt 4.2

 
TG 2  10.5 Ventilasjon
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Det er påvist lukt fra anlegget.

Ventilasjonsanlegget var nytt i flere årganger

Det var sist inspisert i ukjent år

Det var rengjort i ukjent år

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Tomannsboligen har mulighet for naturlig ventilering igjennom veggventiler, naturlig ventilering på alle bad og 
vaskerom. Kjøkkenventilator på alle kjøkken med avtrekk ut. 

Kjøkkenventilatorer har passert mer enn sin forventede levetid og vurderes å ha redusert effekt. TG2
Årsak: Kjøkkenventilatorer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Det gir en økt risiko for redusert innemiljøkvalitet og feil eller mangler ved anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for utbedring eller utskiftning.

Det et behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler. TG2
Årsak: Det er fett og smuss i avtrekkskanalene og i veggventiler.
Risiko: Det gir en risiko for redusert innemiljøkvalitet, mugg - og soppdannelser inne i avtrekkskanalene. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov for utbedring.

Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom alle baderomsdører og dørterskel. TG2. (Det er ett krav om 10mm lufting 
mellom dør og dørterskel). 
Årsak: Utilstrekkelig ventilasjon kan føre til kondensdannelse på kalde flater. 
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for kondens.

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

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

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i ukjent år

Det elektriske anlegget ble installert i 1968 og 1993

Det elektriske anlegget ble totalrehabilitert i 1993 og 2000, ble deler av anlegget oppdatert

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

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

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

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

Det er påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

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

Kabler er ikke tilstrekkelig festet.

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

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.
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Sikringsskap nr 1. plassert på vegg på soverom i 2.etasje: 
- Automatsikringer med jordfeilbryter
- 5 fordelingskurser

Sikringsskap nr 2. plassert på vegg i trapp i 1.etasje: 
- Skrusikringer og 1 automatsikring
- 11 fordelingskurser

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

Oppdragsgiver fremlegger ikke samsvarserklæringer på utførte el-arbeider i boligen eller dokumentasjon på 
utført el-kontroll.
Årsak: Over 5 år siden el-tilsynet hadde kontroll eller det har ikke vært utført el-tilsyn i hjemmelshavers eiertid. 
Risiko: Gir økt risiko at det kan være feil eller mangler ved anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting eller utbedring av anlegget
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å få utført utvidet el-kontroll av boliginstallasjon av en registrert 
elektroinstallatør

Varmtvannsbereder på bad i kjelleretasjen er ikke koblet til en fast koblingsboks med egen servicebryter. Kravet 
kom ført i TEK 10 (2010). TG2 Se også punkt 11. 
Årsak: Varmtvannsbereder av nyere dato er ikke tilkoblet egen servicebryter ved monteringstidspunktet. 
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer ved service av varmtvannsberederen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering varmtvannsberederne i en fast koblingsboks med 
egen servicebryter. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov 
for montering av en fast koblingsboks med egen servicebryter.

Det mangler dekkplate rundt automatsikringer i sikringsskapet i 2.etasje. 
Det er stedvis løstsittende kabler, skadet lysbryter og løse deksler på koblingsbokser. 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier ufagmessige oppføring eller utført som egeninnsats. 
Risiko: Det gir økt risiko brannfare at det kan være flere feil eller mangler ved anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting eller utbedring av anlegget.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å få utført utvidet el-kontroll av boliginstallasjon av en registrert 
elektroinstallatør 

Det er termiske merker på varmtvannsbereder i 2.etasje, over stråleovn på bad i 2.etasje og på kabler ført opp i 
etasjeskiller på soverom i 2.etasje. 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier varmegang i elektriske installasjoner og monterings feil. 
Risiko: Det gir økt risiko for brann og funksjonssvikt på enkelt installasjoner. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting eller utbedring av nevnte installasjoner. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å få utført utvidet el-kontroll av boliginstallasjon av en registrert 
elektroinstallatør 

Alle boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Minimumskravet er at man har minst én røykvarsler i 
hver etasje i boligen.
Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat. Brannslukningsapparatet 
må være på minst 6 kg (effektivitetsklasse på minst 21 A for skumapparat). Ved bruk av brannslange skal 
brannslangen være tilkoblet fast vannforsyning, det anbefales kuleventil (type kran).

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner ble ikke foretatt på befaringtidspunktet.
Årsak: Kontrollen forutsetter destruktive inngrep i konstruksjonen. 
Risiko: Kan være risiko for at brannceller ikke er i.h.t byggtekniske krav (ikke tett).
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre nærmere undersøkelser ved åpning eller måling, utført av 
fagperson, for å avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er 
ca 25 - 30 år.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor. Det settes ikke 
tilstandsgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon. For en 
grundigere vurdering av anleggets tilstand anbefales det å benytte en registrert elektroinstallatør, som kan 
utføre nødvendige målinger og kontroller i henhold til gjeldende forskrifter. Dette sikrer at eventuelle skjulte feil 
eller mangler blir avdekket, og at anlegget oppfyller kravene til sikkerhet og funksjonalitet.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Innvendige rekkverk og håndrekker er ikke i henhold til dagens forskrifter.
 
TILLEGGSOPPLYSNINGER:

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

Tilstandsrapporten har en gyldighet på 12 mnd. fra rapportdato. Skulle det oppstå skader, endringer eller annet 
av betydning ved boligen, oppfordres hjemmelshaver/selger til å informere om forholdene og oppdatere 
tilstandsrapporten.

I tilstandsrapporten har den bygningssakkyndige ikke gjort undersøkelser/vurderinger av bygningens estetikk 
eller arkitektur. 

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med hvordan boligen ser ut i dag.
Kjelleretasjen er ikke innredet slik som byggetegninger er tegnet inn, derfor er rom som benyttes som soverom 
blir omtalt som innredet rom 1 og 2 i rapporten. Dette innebærer at det kan være avvik mellom dagens bruk og 
hva som er godkjent på plantegningene, noe som kan få betydning for videre bruk, ombygging eller 
søknadsprosesser. Kjøper oppfordres til å undersøke hva som faktisk er godkjent hos kommunen, og eventuelt 
søke om bruksendring dersom det er nødvendig

Kommunen opplyser om at det foreligger innflytningsattest for bolig fra 1968 og midlertidig bruksattest for 
tilbygg fra 1990. 2 stk. boenhet er iflg. bygningsarkivet godkjent i.h.t. PBL.

Innvendig rekkverk og håndrekke i trapp er ikke i.h.t gjeldene forskrifter. Det mangler håndrekke på veggsiden i 
trapp fra kjelleretasjen opp til 1.etasjen. 
Det mangler håndrekke på begge sider i støpt betongtrapp ned til kjelleretasjen. 
Det mangler håndrekker på begge sider i trappen.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangle ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Manglende håndrekke i trappen kan gi økt risiko for fallulykker. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering av håndrekker. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere tiltak som sikring av trappen med håndrekker som er etter byggtekniske 
forskrifter. 

 
 
ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:

Radonmålinger: Den bygningskyndige har ikke foretatt radonmålinger. Grenseverdi for radon er den høyeste 
årsmiddelverdien som generelt er anbefalt i et oppholdsrom. Grenseverdi er satt til 200 Bq/m3. Det skal 
gjennomføres radonreduserende tiltak dersom radonnivået overstiger 100 Bq/m3 (tiltaksgrense).

Se også flere punkter i rapporten.
 

  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:
1.3 Terrengforhold

 

Terrenget er tilnærmet flatt rundt boligen, med noe fall inn mot grunnmur stedvis. TG2
Årsak: Under oppføringen av boligen er det ikke etablert tilstrekkelig fall fra grunnmur ut mot terreng.
Risiko: Dette gir øker risikoen for fuktproblemer imot grunnmur.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av grunnmur dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke grunnmuren nærmere ved åpning eller fuktmåling, utført av 
fagperson, for å avklare omfang og behov for en eventuell utbedring.
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2.1 Yttervegger

 

Det er ikke luftespalte under ytterkledningen. TG2
Årsak: Det er ikke montert luftespalte under ytterkledningen ved oppføring av boligen. 
Risiko: Manglende lufting bak kledningen kan gi økt risiko for råteskade/skade på kledningsbordene eller 
bakveggen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av
fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring.

Deler av ytterkleding i inngangsparti er montert for nærme grunn og står disponibel for fuktinntrenging. 
TG2
Årsak: Ytterkledningen er montert fornærme bakkenivå.
Risiko: Dette medfører økt risiko for oppfukting og råteskader, spesielt i perioder med mye nedbør eller 
snøsmelting.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og eventuelt behov for utbedring

Vindskie på fremsiden av boligen er montert direkte oppå gesimsen (takutspringet) på garasjen og står 
disponibel for fuktinntrenging. TG2
Årsak: Det er feilmontert ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Dette medfører økt risiko for råteskader vindskien og takutspringet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av panelbord og vindskie. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold og eventuelt behov for utbedring.

Panelbord vurderes å ha mye tørrsprekker og slitte overflater. TG2 
Årsak: Forholdet skyldes manglende vedlikehold og panelbordenes alder. 
Risiko: Dette kan gi en økt risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflate.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som vedlikehold eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold/behandling av samtlige overflater.

7.1.2 Bad i 2.etasje Overflate gulv

 

Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. 
(Ikke et krav fra oppføringstidspunktet). 
Årsak: Det er ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under badekaret, noe som øker 
risikoen for fuktskader over tid.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre god vannavrenning 
og
redusere muligheten for vannansamling.

Vinylbelegget har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. TG2
Årsak: Vinylbelegget har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke belegget ytterligere, utført av fagperson, for å avklare omfang 
og
behov for eventuelt utbedring.

7.3.2 Bad i kjelleretasje Overflate gulv

 

Gulvfliser har stedvis merke etter gamle fuktmerker og gulvet har passert mer enn sin forventede levetid. 
TG2
Årsak: Slitasjen har en karakter som er forenlig med daglig bruk og fukt fra tilstøtende flater. 
Risiko: Dette kan føre til økt risiko for redusert beskyttelse mot fukt.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedringer eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser av gulvet tilstands utført av fagperson, 
for å avdekket eventuelle tiltak eller utbedringsbehov. 

8.1 Kjøkken i 2.etasje Kjøkken i 2.etasje
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På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne i garderobeskapet 
i gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett mellom gulvbelegg og sluk. Dette har 
medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i 1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av 
takplatene på kjøkkenet og inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. 

Vegger og tak/himling og kjøkkeninnredning har alder- og bruksslitasje, små hakk, slitemerker på 
overflaten. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

Parkettgulv har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

8.2 Kjøkken i 1.etasje Kjøkken i 1.etasje

 

På befaringsdagen den 27.06.2025 ble det fuktsøkt forhøyde fuktverdier på gulvet inne i garderobeskapet 
i gangen der varmtvannsberederen står plassert, her er det ikke tett mellom gulvbelegg og sluk. Dette har 
medført til fuktskade i takplater på kjøkkenet i 1.etasje. Selger opplyser om spylt avløpsrør, byttet ut en av 
takplatene på kjøkkenet og inspisert etasjeskillet, hvor det ikke ble avdekket råteskade i bjelkelaget. 

Vegger og tak/himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha alder- og bruksslitasje, små hakk, slitemerker 
på overflaten og fuktsveller i takplater. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

Laminatgulvet har stedvis knirk og slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

8.3 Kjøkken i kjelleretasje Kjøkken i kjelleretasje

 

Vegger, gulv, tak/himling og kjøkkeninnredning vurderes å ha bruksslitasje som knirk i gulv, slitemerker på 
overflate og små hakk. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og kjøkkenets alder.
Risiko: Hakk og merke kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.

9.1.1 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Veggenes og himlingens overflater
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Det er synlig saltutslag, fuktmerker, avflassing av puss og maling på nedre del av betongvegger på 
vaskerom. TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktmerker, saltutslag og avflassing av 
puss på overflaten.
Risiko: Fukten kan gi økt risiko for å utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i 
konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å kontrollere omfang av fukten og vurdere behov for utskifting av 
berørte bygningsdeler.

Vegger og tak/himlinger vurderes å ha alder- og bruksslitasje som slitemerker på overflaten. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier daglig bruk og alder.
Risiko: Merkene kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av skadede overflater.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller lokal utbedring.

9.1.2 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Gulvets overflate

 

Det er små riss, sprekker og avflassing av maling på betonggulvet på vaskerommet. TG2
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med gulvets tilstand og bevegelser i 
grunnen. 
Risiko: Videre bevegelser og fuktpåvirking kan føre til økt risiko for flere sprekkdannelse og påvirkning av 
konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene og fuktpåvirkning av fagperson med 
bygningsfaglig kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.

Gulv ellers har stedvis knirk, glipper og bruksslitasje etter alder. TG2
Årsak: Gulv har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting.
Varmtvannsbereder10.2

 

Varmtvannsberederen i 2.etasje vurderes å ha passert sin forventede levetid. 
Årsak: Varmtvannsbereder har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer eller lekkasje.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av berederen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov
for eventuell utbedring eller utskiftning.

Varmtvannsbereder på bad i kjelleretasjen er ikke koblet til en fast koblingsboks med egen servicebryter. 
Kravet kom ført i TEK 10 (2010). TG2 Se også punkt 11. 
Årsak: Varmtvannsbereder av nyere dato er ikke tilkoblet egen servicebryter ved monteringstidspunktet. 
Risiko: Dette gir økt risiko for driftsproblemer ved service av varmtvannsberederen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering varmtvannsberederne i en fast koblingsboks 
med egen servicebryter. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere service av bereder, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov for montering av en fast koblingsboks med egen servicebryter.

Ventilasjon10.5
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Kjøkkenventilatorer har passert mer enn sin forventede levetid og vurderes å ha redusert effekt. TG2
Årsak: Kjøkkenventilatorer har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Det gir en økt risiko for redusert innemiljøkvalitet og feil eller mangler ved anlegget.
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for utbedring eller utskiftning.

Det et behov for rens i avtrekkskanalen og i veggventiler. TG2
Årsak: Det er fett og smuss i avtrekkskanalene og i veggventiler.
Risiko: Det gir en risiko for redusert innemiljøkvalitet, mugg - og soppdannelser inne i avtrekkskanalene. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre til behov for utbedring eller utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke anlegget nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang 
og behov for utbedring.

Det er ikke tilstrekkelig lufting mellom alle baderomsdører og dørterskel. TG2. (Det er ett krav om 10mm 
lufting mellom dør og dørterskel). 
Årsak: Utilstrekkelig ventilasjon kan føre til kondensdannelse på kalde flater. 
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for kondens.

Estimert kostnad er ment å være orienterende for denne type arbeid. Denne rapporten må ikke oppfattes 
som et pristilbud på utbedring. Endelig pris på utbedring får man først hvis det innhentes pristilbud fra 
håndverkerfirmaer.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG3:
1.1 Byggegrunn, fundamenter, grunnmur, drenering og sikring mot vann og fuktighet

 

Grunnmur i betong fra byggeår. 
Det er ingen syndling knotteplast rundt grunnmur. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er avskallet puss og maling på fremsiden av boligen, stedvis små riss og sprekker på alle sider av 
boligen. TG2 
Årsak: Sprekkdannelser i vegg har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen og alderslitasje. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson med geoteknisk eller 
bygningsfaglig kompetanse for å avklare årsak, utvikling og eventuelt behov for tiltak.

Drenering: 
Det er en begrensning at selve drenering/fuktsikring ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for 
inspeksjon.
Utvendig drenering/drenende massene er i fra byggeår og passert mer enn sin forventet levetid. TG2 
Årsak: Drenering/drenende massene har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av drenende massene. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke dreneringen, utført av fagperson, for å avklare omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Det ble målt noe høye fuktverdier i kjelleretasjen, det er synlig saltutslag, avflassing av maling på vegger 
og på betonggulv på vaskerommet, dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og 
at det kan være dreneringsvik. TG3 Se også punkt 9.1 - 9.1.3.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier dreneringsvik eller manglende drenering. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen dersom fuktpåvirkningen 
vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som høy, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
3.1 Vinduer og ytterdører
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Det ble registret punktert glass på takvinduer i 2.etasje. TG3 Det er ikke tilstrekkelig tett rundt vinduene og 
stedvis svertesopp i vindusrammer.
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av materialer i vinduene, 
vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene nærmere ved åpning 
eller
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det gjøres oppmerksom på at punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det 
utelukkes ikke at det kan forkomme flere punkterte glass som ikke ble registrert på befaringstidspunktet.

Det ble registret knust/sprekk i vindusglasset i inngangspartiet. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier bevegelse i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt nedbrytning av materialer i glasset. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom bevegelser vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduene i inngangspartier nærmere ved åpning av 
vinduskonstruksjonen, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Vinduer og terrassedører vurderes å ha bruksslitasje som slitemerker på overflaten, noen fuktskjolder, 
hakk og vinduer som subber i karm på enkelt steder. Det settes også tilstandsgrad TG2, grunnet at 
vinduer og terrassedører har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. 
Årsak: Vinduer, balkong- og terrassedør har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt vinduene, skjulte skader, kvalitet og levetid på 
materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en fagperson. 

Det mangler omramminger/vinduslister rundt vinduer på fremsiden av boligen og bunnlist rundt 
kjellervinduer på gavlvegg. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feil og mangel ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Kan gi en økt risiko for fuktinntrenging i veggkonstruksjonen om avviket vedvarer. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang, utført av fagperson, 
for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av enkelte innedører og av ytterdør, dører vurderes å ha 
bruksslitasje som, hakk, slitemerker, enkelte dører subbe litt i karm og har passert mer halvparten av sin 
forventede levetid, samt at det er stedvis små slitemerker på gerikter og karmers overflater. TG2
Årsak: Ytterdører og innerdører har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid. 
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert, tetthet rundt dører, skjulte skader, kvalitet og levetid på 
materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av en fagperson. 

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak
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Det er noe mose på takplatene og yttertak har behov for vask. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det vokser trær og andre grønne vekster i nærheten av 
yttertaket. 
Risiko: Det kan være risiko for at det er skjulte feil eller mangler på de berørte bygningsdelene.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring dersom det viser seg å foreligge skjulte feil eller
skader.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold, vask eller utskifting, utført av en fagperson.

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduene i 2.etasje. TG3
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med fuktskader i treverket (takvinduene). 
Risiko: Fuktskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og 
vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Det er ikke registret noen vesentlige nedbygninger, men det er ikke montert overligger (feste fra takrenne 
til yttertaket) i takrenner. 

Takrenner mangler utkast på enkelte nedløp. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at utkast ikke har vært montert eller er tatt av. 
Risiko: Dette gir økt risiko for mye unødvendig fuktpåkjenning mot grunnmur og drenerende masser.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og nedløp. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere utskifting eller montere utkast. 

Det er skadet på takfotbeslag (bakplate) i takrenner over terrassen og manglende tetthet i 
nedløpsgjennomføringen (takrenne nedløp) inn i det innbygde inngangspartiet, dette har medført til 
råteskade i undertaket på terrassen og fuktskader i vegg over inngangspartiet. TG3 
Årsak Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og 
vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)
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Det noen små riss og sprekker på brannmur i 1.etasje. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og riss i brannvegg har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen. 
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å sikre bygningsdelens funksjon og videre bruk. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å få vurdert sprekkdannelsene av fagperson for å avklare årsak, utvikling og 
eventuelt behov for tiltak.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på tilsyn eller feiing av skorsteinen og peisovnen. 
Årsak: Manglende dokumentasjon eller at det ikke har vært tilsyn som selger vet om. 
Risiko: Dette kan gi økt risiko for skjulte feil i skorsteinen som da kan gi økt risiko for pipebrann. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring (montering av stålrør inne i skorsteinen). 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere å utføre tilsyn og feiing fra det lokale lokal brann-og feievesen. 

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i takkonstruksjonen og 
vinduskonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen 
dersom fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak Det anbefales å undersøke takkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen nærmere ved 
åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det gjøres oppmerksom på at laminatgulvet i kjelleretasjen er lagt over gulvplaten (gnistplaten) og platen 
inne i peisovnen er sprekt. TG3
Årsak: Sprekkdannelser inne i peisovn har en karakter som tilsier feil ved fyring og laminatgulvet har en 
karakter som tilsier feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Sprekkdannelser inne i peisovn gir økt risiko for dårlig trekk og feilmontering av laminatgulvet gir 
økt risiko for brann ved eventulle gnister og glo fra peisovn. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av laminatgulv og platen inne i 
peisovnen.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
5.1 Loft (konstruksjonsoppbygging)

 

Det er noe museekskrementer på isolasjonen og vepsebol på takstoler. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at huset ikke er tilstrekkelig tett og har åpninger i konstruksjonen 
som gjøre at mus og veps kan komme seg inn på loftet. 
Risiko: Muse ekskrementer kan gi økt risiko helsefarlig innemiljø i boligen og vepsebol kan gi økt risiko for 
råteskade på berørte konstruksjoner. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring og sanering av loftkonstruksjonen. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere undersøke utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for 
utbedring.

Synlig isolasjon på krypeloftet er lagt over luftingen i gesimsen, dette kan medføre til kondensering på sikt. 
TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at isolasjon er montert feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Kondens kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere tilpasse isolasjonen og jevnlig kontroll av loftkonstruksjonen. 

Det er ikke tilstrekkelig tett mellom takplater og takvinduer. TG3 Se beskrivelse, vurdering og estimert 
kostnad under punkt 3.1, 4.1 og 4.2. 

6.1 Balkonger, verandaer og lignende
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Terrasse i 2.etasje: 

Det ikke tilstrekkelig tett i membranen under terrassebordene på terrassen og det er utett i takrennen som 
har medført til fukt, råteskade og svertesopp i plater og bjelkelaget under terrassen. TG3 
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og 
vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Rekkverkshøyden er ikke tilstrekkelig, da kravet på oppføringstidspunktet var minimum 90 cm. Dette 
innebærer at dagens rekkverk ikke tilfredsstiller gjeldende forskriftskrav, og det anbefales å øke høyden 
for å ivareta sikkerheten.

Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Det ble målt ett motfall på 9mm opp til flere steder på terrassen. TG2 
Årsak: Forholdet tilsier at terrassen er montert feil ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Manglende fall på terrassen kan gi økt risiko for fuktpåkjenning på veggkonstruksjonen og 
tilstøtende flater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak som utbedring og utskiftning.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ytterligere undersøkelser utført av fagperson, for å avklare 
eventuelt behov for utbedring eller utskifting.

Terrasse i 1.etasje: 

Terrassebord, trerekkverk har stedvis tørrsprekker, grønske på overflaten. TG2 
Årsak: Terrassebord har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Lakkerte tretrapper inne i innebygd inngangsparti opp til 1.etasje og opp til 2.etasje. 
Trappen fremstår med bruksslitasje og slitemerker på overflaten, stedvis knirk i trappeavsats og på 
enkelte trinn. TG2 
Årsak: Trapper har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Risiko: Slitasjen kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting. 

Støpt betongtrapp ned til kjelleretasjen.
Trappen vurderes å være stabil på befaringstidspunktet, men det stedvis synlig avflassing av puss og 
maling på vegger ned i trappeløpet, dette er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og 
det er dreneringsvik. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i trappekonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av trappekonstruksjonen dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke tilstøtende konstruksjoner til trappekonstruksjonen nærmere 
ved åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
7.1.1 Bad i 2.etasje Overflate vegger og himling

63/68

113



  EIERSKIFTERAPPORT™
BMTF Byggmestrenes Takseringsforbund

 

Trepanel i dusjsonen og ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner). TG3
Årsak: Det ikke er godkjent som membran i spruttsoner (ved vanninstallasjoner). 
Risiko: Dette gir økt risiko for skjulte skade og andre relevante vedlikeholdsbehov. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller oppgradering av badet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare 
tiltak og eventuelt behov for utbedring.

Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier langvarig fuktpåvirkning i vinduskonstruksjonen. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for råteskade og nedbrytning av materialer i vinduene, 
vindusforingene, veggkonstruksjonen og i undertaket.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av vinduene dersom fuktpåvirkningen vedvarer.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke vinduskonstruksjonen på disse rommene nærmere ved åpning 
eller
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det mangler tilstrekkelig lufting under dør og det mangler ventilluke i tak/himling over dusjkabinettet. TG3
Årsak: Forholde tilsier feil og mangler på oppføringstidspunktet. 
Risiko: Dette kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å redusere risiko for kondens.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
7.1.3 Bad i 2.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

 

Vinylbelegg har passert mer enn sin forventet levetid som membran. TG2 
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har 
utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon. 
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere 
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner) TG3 Dusjkabinett 
fraskriver ikke dette kravet, det bør ikke dusjes direkte på trepanelet. Se vurdering og beskrivelse under 
punkt 7.1.1

Det er synlig fuktskader, svertesopp i takvinduet. TG3 Se vurdering og beskrivelse under punkt 7.1.1
7.2.1 Bad i 1.etasje Overflate vegger og himling
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Det mangler tilstrekkelig fliser og membran rundt kobberrør som er ført i fra etasjeskillet, dette har medført 
til fukt- og råteskade i vegg mellom bad og toalettrom. TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
etasjeskillet . 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og etasjeskillet dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er stedvis sprekker og bom (hulrom) i fliser mellom vegg og gulv. TG2
Årsak: Sprekkdannelser og bom i fliser har karakter som er forenlig med bevegelser i grunnen
Risiko: Videre bevegelser kan føre til økt sprekkdannelse og påvirkning av konstruksjonens stabilitet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for tiltak for å utbedringer eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet nærmere ved åpning eller 
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Det er ett vindu i dusjen som ikke er laget av fuktbestandig materialer og har fuktinntrenging på nedre del 
av gerikt. TG3
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra tilstøtende konstruksjon. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
vinduskonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen 
dersom fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og vinduskonstruksjonen nærmere ved 
åpning eller fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Veggfliser vurderes å være ufagmessig oppført og det er delaminering og svertesopp i takplatene. TG3
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier ufagmessig oppføring og ikke tilstrekkelig ventilering på badet. 
Risiko: Dårlig ventilering kan gi økt fuktbelastning og risiko for mugg- og råteskader over tid. Ufagmessig 
oppføring kan gi økt risiko for skjulte feil og mangler som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre redusert innemiljøkvalitet og behov for tiltak i rommet. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere ventilasjonsløsningen og luftutskiftingen i rommet, eventuelt ved 
befaring av ventilasjonsfaglig person, for å avklare årsak og eventuelt behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
7.2.2 Bad i 1.etasje Overflate gulv
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Det ble utført en enkelt test av overflatene, der det registreres ikke tilfredsstillende fall på gulv mot sluk. 
TG2
Årsak: Det ble ikke laget tilstrekkelig fall på gulvet ved oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette kan medføre at vann ikke renner effektivt bort fra området under badekaret, noe som øker 
risikoen for fuktskader over tid
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av gulvoverflaten.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere eventuell utbedring av fall mot sluk for å sikre god vannavrenning 
og
redusere muligheten for vannansamling.

Fliser mellom vegg og gulv i dusjen og inntil toalettrom er ikke tett. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier fuktpåvirkning fra utett membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og i 
etasjeskillet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og av etasjeskillet 
dersom fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen og etasjeskillet nærmere ved åpning eller 
fuktmåling, utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Gulvfliser vurderes og være ufagmessig utført, det er sprekker og bom i fliser stedvis. TG2 
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er ufagmessig utført ved oppføringstidspunktet. 
Risiko: Ufagmessig utføring gir økt risiko for skjulet skader som ikke ble avdekket på befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å gjennomføre ytterligere undersøkelser, utført av fagperson, for å avklare 
årsak og eventuelt behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som middels, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
7.2.3 Bad i 1.etasje Membran, tettesjiktet og sluk

 

Under inspeksjon av slukt ble det observert at mansjetten ikke er synlig mellom klemlist og sluket. TG2 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier feilmontering på oppføringstidspunktet.
Risiko: Dette gir økt risikoen for lekkasje og fuktskader i konstruksjonen.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av sluket og membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke sluket og membranen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for eventuell utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har 
utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

Badet er ikke tett, dette har medført til fukt- og råteskade i vegger, gulv, tak/himlinger (bad i kjeller) og 
etasjeskillet. TG3 Se vurdering, beskrivelse og estimert kostnad under punkt 7.2.1 og 7.2.2

7.3.1 Bad i kjelleretasje Overflate vegger og himling
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Det er fukt- og råteskade i tak/himling, dette kommer fra utett bad i 1.etasje. TG3 
Årsak: Langvarig fuktpåvirkning har gitt forhold som er forenlig med råteskader i treverket fra badet over. 
Risiko: Råteskader kan utvikle seg videre og redusere bæreevne og funksjon i konstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utskifting av berørte bygningsdeler. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å åpne konstruksjonen lokalt for å kontrollere omfang av råteskader og 
vurdere behov for utskifting av berørte bygningsdeler.

Trepanel i dusjsonen eller rett ved servant er ikke godkjent for våtrom (spruttsoner).
Årsak: Forholdet har en karakter som tilsier at det er manglede membran. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
etasjeskillet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og etasjeskillet dersom 
fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
7.3.3 Bad i kjelleretasje Membran, tettesjiktet og sluk

 

Membranen på våtrommet har passert mer enn sin forventede levetid. TG3
Årsak: Membranen har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid.
Risiko: Dette gir en økt risiko for svekket fuktsikring.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av membranen.
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke membranen ytterligere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og
behov for eventuelt utbedring.

Det settes tilstandsgrad TG2 på dokumentasjon da det ikke er fremlagt dokumentasjon på hvem som har 
utført
membranarbeider eller hvilken type membran som ligger under flisene.
Årsak: Manglende dokumentasjon
Risiko: Dette kan medføre økt risiko for skjulte feil eller mangler
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av badet.
Anbefalt tiltak: Det anbefales derfor å innhente nødvendig dokumentasjon eller gjennomføre ytterligere
undersøkelser av en fagperson for å avklare forholdene.

Badet er ikke tett i 1.etasje og dette har medført til fukt- og råteskade i tak/himlinger og i etasjeskillet. TG3 
Se vurdering, beskrivelse og estimert kostnad under punkt 7.1.3

9.1.3 Entré, gang, 3 soverom, vaskerom, badstue og stue Fuktmåling og ventilasjon

 

Det ble utført fuktsøk på tilfeldig utvalgte steder på betonggulvet og yttervegger på vaskerommet hvor det 
avdekkes forhøyde fuktverdier. TG3
Årsak: Forholdet er en indikasjon på at det ikke ligger tettesjikt (plast) til grunn og at det kan være 
dreneringsvikt. 
Risiko: Videre fuktpåvirkning kan føre til økt risiko for nedbrytning av materialer i veggkonstruksjonen og 
gulvkonstruksjonen. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring av veggkonstruksjonen og gulvkonstruksjonen 
dersom fuktpåvirkningen vedvarer. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke veggkonstruksjonen nærmere ved åpning eller fuktmåling, 
utført av fagperson, for å avklare omfang og behov for utbedring.

Se estimert kostnad under punkt 1.1
WC og innvendige vann- og avløpsrør10.1
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Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, der det ble registrert noe gammelt avdrypp fra 
vannrør under kjøkkenbenk i kjelleretasjen. TG2
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier alder- og bruksslitasje ved daglig bruk. 
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje i tilstøtende konstruksjoner. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller vedlikehold av vannrør. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Det ble registret avdrypp på røroppheng på badet i kjelleretasjen. TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier utette rør. 
Risiko: Dette gir økt risiko for lekkasje fra vann- og avløpsrør. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting av røroppheng. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke rørinstallasjonen nærmere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Det mangler dusjhode i dusjkabinett i kjelleretasjen. TG3
Årsak: Dusjhode er fjernet, ukjent grunn.
Risiko: Det er risiko for at blandebatteriet har skjulte feil, da det ikke kunne funksjonstestes på 
befaringstidspunktet. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for montering av nytt dusjhode eller blandebatteri. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke blandebatteriet nærmere, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Det er noe korrosjon (irr) på kobberrør i kjelleretasjen og noe av røroppheng er malt, noe som ikke 
anbefales. TG2
Årsak: Rør har en naturlig slitasje over tid med en forventede levetid og det mangler isolering av rørene. 
Risiko: Det kan gi risiko for redusert kvalitet og levetid på materialenes overflater.
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å vurdere vedlikehold eller utskifting, utført av fagperson, for å avklare 
omfang og behov for utbedring.

Det er mye rust på soilrør på bad i kjelleretasjen, dette kommer av at det ikke er tett baderom i 1.etasje. 
TG3 
Årsak: Forholdet har karakter som tilsier at det har vært eller er fukt påvirkning i tilstøtende konstruksjoner. 
Risiko: Rust kan gi økt risiko for skader på rør og lekkasjer hvis fuktpåvirkning vedvarer. 
Konsekvens: Forholdet kan medføre behov for utbedring eller utskifting. 
Anbefalt tiltak: Det anbefales å undersøke soilrøret nærmere, utført av fagperson, for å avklare omfang og 
behov for utbedring.

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

 Utbedringskostnaden vurderes som lav, jf. rapportens sjablonmessige kostnadsklasser.
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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 Svend Trygve Bryhn

Anne Kathrine Morgenstjærne Teigen

Boligen

 Hilton 25
 2040 Kløfta

3209-19/103/0/0

Boligen ble kjøpt 1985

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1205260012        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapporten

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ 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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ 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?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: ?

Beskrivelse av arbeidet: Byttet port i garasjen fra 1993 Er usikker når det ble gjort, men mener det var i 
2017

Ufaglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
2
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Byttet panel på nederste del av portene i den eldste 
garasjen.

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Ref.tilstandsrapport

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ 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?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ 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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Ja

Varmepumpene i hver etasje er koblet til ujordet stikkontakter. Dette skal utbedres Varmtvannstank i 
2 etasjer er koblet fra. Den må byttes.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

Vet du om kommunen har gitt tillatelse til at oljetanken kan bli liggende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

Varmtvannsbereder i 2 etasje er koblet ut

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

4
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Ny 2 etasje 90-92
Dobbelgarasje oppført i 93
Ref. tilstandsrapport

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Er alle boenhetene godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Det er en 2 mannsbolig

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Det er utført tilstandsrapport i 2025 i forbindelse med salgsprosess av bolig

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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
5
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37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Ref. tilstandsrapport

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ 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?
 ◆ Ja

Oppvaskmaskin i 2 etasje må ha jordet kontakt.Dette skal utbedres.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6
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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.

7
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Energiattest

Adresse

Hilton 25, 2040 KLØFTA

Dato for energimerking

31.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-254033

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

6951988

Gårdsnummer

19
Bruksnummer

103

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1968
Bygningstype

Tomannsbolig vertikal delt

Bruksareal

170,0 m²
Oppvarmet bruksareal

170,0 m²

Oppvarmet etasje

3
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

234,18 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

292,87 kWh/m²
Totalt levert pr. år

49 787 kWh
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Hilton 25, 2040 KLØFTA

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Ja
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Hilton 25, 2040 KLØFTA

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 3: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Brukertiltak

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

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tiltak 12: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs
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Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 22: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Energiattest

Adresse

Hilton 25, 2040 KLØFTA

Dato for energimerking

31.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-254035

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

6951988

Gårdsnummer

19
Bruksnummer

103

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1990
Bygningstype

Tomannsbolig vertikal delt

Bruksareal

85,0 m²
Oppvarmet bruksareal

85,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

184,62 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

225,95 kWh/m²
Totalt levert pr. år

19 206 kWh
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Hilton 25, 2040 KLØFTA

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Hilton 25, 2040 KLØFTA

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.
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Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Hilton 25

Offentlig transport

Oslo Gardermoen 16 min

Kløfta stasjon 20 min
Linje R13, R13x 1.7 km

Hilton 6 min
Linje 405, 425 0.5 km

Bakke 8 min
Linje 405, 425 0.7 km

Avstand til byer

Jessheim 12 min

Oslo 32 min

Ladepunkt for el-bil

EVBox Aspertunet 1-4 18 min

Romerikssenteret 21 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 253 m
148 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Rambydalen Skisenter
Kjøretid: 13 min
Skitrekk i anlegget: 1

Aktiviteter

Miklagard Golf 7 min

Høyt & Lavt Lillestrøm 9 min

Gjerdrum Golfklubb 14 min

Bowling1 Jessheim 15 min

Sørum fritidsgård ridesenter 17 min

Sport

Hilton 9 min
Ballspill 0.8 km

Bakkedalen idr.anlegg 10 min
Aktivitetshall, fotball, sandvolley 0.8 km

Centerklinikken 16 min

Sportica Kløfta 18 min

Dagligvare

Kiwi Kb Kløfta 16 min

Kiwi Kløfta 20 min
PostNord 1.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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
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
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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

Hilton 25
2040 KLØFTA

Aktiv Eiendomsmegling
Vibeke Voksøy

402 23 800
vibeke.voksoy@aktiv.no
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