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På jakt etter noe helt  
spesielt du kan leie ut,  
eller bo i og samtidig leie  
ut? 
Velkommen til Kaffegata 73 og 75!

En unik eiendom midt i Flisa sentrum bestående av en svært romslig  
bolig i 2. og 3. etg. med hybelleil. i 2. etg., og en næringsdel i 1.etg. 

Boligen ble vesentlig påkostet og oppgradert i 2009 og har bl.a.  
vannbåren varme, 3 soverom, stor terrasse og inntilbygd  
dobbelgarasje. 

Næringsseksjonen er pr. idag tilrettelagt for butikk, frisør og kontor  
med personalrom. I følge kommunen er det vedtatt retningslinjer for  
dispensasjon fra reguleringskravet mhp. arealbruk langs deler av  
Kaffegata, der det kan gis dispensasjon fra kravet om forretnings‑/     
næringsareal i 1. etasje mot Kaffegata dersom bl.a. ny arealbruk er  
bolig.

Er du på jakt etter en spennende eiendom du kan leie ut i sin helhet,  
eller bo i‑ og leie ut samtidig kan dette være det du leter etter!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 8 490 000,‑
Total ink omk.:	 Kr 8 703 600,‑
Selger:	 Erik Holtet
	 Marianne Maribo Holtet

Salgsobjekt:	 Kombinasjonslokale
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1959
BRA‑i/     BRA Total	  
Tomtstr.:	 418.6 m²
Soverom:	 3
Gnr./     bnr.	 Gnr. 95, bnr. 65
	 Gnr. 95, bnr. 65
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1211250203

Åste Christine Gjermunds
Eiendomsmegler

Mobil	 941 78 482
E‑post	 aste.gjermunds@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Elverum
Storgata 15, 2408 ELVERUM. TLF. 62 43 14 20
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
Boligseksjon
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje: BRA‑i: 124 m² BRA‑e: Trapperom, bad, badstue, lagerrom og teknisk rom.
1. etasje: BRA‑e: 14 m² Trapperom/     entré, toalettrom og felles gang.
2. etasje: BRA‑e: 7 m² Gang/  trapperom. 
2. etasje: BRA‑i: 115 m² Trapperom. BRA‑i: Entré, stue, kjøkken, vaskerom og  
toalettrom. I tillegg en innglasset balkong (BRA‑b) på ca. 28 kvm, og terrasse‑ og  
balkongareal (TBA) på ca. 100 kvm.
3. etasje: BRA‑i: 108 m² Loftstue, gang, tre soverom og bad.

Næringsseksjon
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje: BRA‑i: 57 m² Kjellerlokaler med møterom/     trapp.
1. etasje: BRA‑i: 167 m² Næringslokale med frisørsalong, butikklokaler, kontor,  
personalrom, gang, 2 toalettrom, lagerrom og vindfang.

Inntilbygget dobbelgarasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje: BRA‑i: 45 m² To biloppstillingsplasser i dobbelgarasje med elbil‑lader.

Ikke målbare arealer
Arealer 3.etasje med skråhimlinger og redusert målbarhet grunnet lave himlingshøyder  
(<1,9 m).

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligseksjon, hentet fra tilstandsrapport:
Boligseksjon med 2. og 3.etasje samt trapperom fra kjeller til 2.etasje og kjeller (nordre  
del). Intern trappeforbindelse mellom etasjer i boligseksjonen samt til kjeller.  
Hybelleilighet i 2.etasje tilknyttet boligseksjonen, hybelleilighet med egen adkomst fra  
trapperom. Kjeller med innvendig adkomst. Kjøkken og stue hoveddel med delvis åpen  
løsning. Spisestue og stue med åpen løsning. Overbygget inngangsparti ved 1.etasje.  
Terrasser ved 2.etasje med adkomst via stue samt fra hybel (terrasse øst). Terrasse  
ved 3.etasje med adkomst via soverom. Balkong med adkomst fra trapperom 2.etasje.  
Bolig med fullt bruksareal for arealer ved kjeller samt 1. og 2.etasje. Arealer 3.etasje  
med skråhimlinger og redusert målbarhet grunnet lave himlingshøyder (<1,9 m).  
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Kjellerrom med målte himlingshøyder 2,02‑2,05 m. Boligen er ikke fullstendig  
kontrollert i forhold til dagslyskrav (min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3)  
for oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor). Kaldtloft, rafteloft, terrasser,  
balkong samt overbygget inngangsparti uten måleverdige areal. Eksterne arealer ved  
kjeller og 1.etasje samt ved trapperom og hybelleilighet i 2.etasje. Terrasseareal  
2.etasje øst/   syd med ca 78 m2. Terrasseareal 2.etasje vest med ca 23 m2. Innglasset  
terrasse 2.etasje med ca 28 m2. Balkongareal 2.etasje mot vest med ca 4 m2.  
Overbygget terrasseareal ved 3.etasje med ca 10 m2.

Næringsseksjon, hentet fra næringstakst:
1.etasje: Fra tegning opplyst 17,3 kvm BRA for Din Frisør. Arealer hentet fra tegninger,  
ingen oppmålinger.
Kjeller: Arealer hentet fra tegninger, ingen oppmålinger.

Arealeffektivitet er et mål på hvor effektivt man utnytter arealer. Arealeffektiviteten  
måles i antall leide kvadratmeter per ansatt og man legger til grunn det totale arealer,  
inkludert fellesrom. Det er flere grunner til at leietakere bør forsøke å ha så  
arealeffektive lokaler som mulig. Effektive lokaler gir lavere kostnader per ansatt,  
mindre belastning på miljøet og reduserer energi‑ og ressursforbruk. Arealeffektivitet  
anses å ha vært tilfredsstillende for næringsvirksomheten.
1.etasje: Fra tegning opplyst 17,3 kvm BRA for Din Frisør. Arealer hentet fra tegninger,  
ingen oppmålinger.
Kjeller: Arealer hentet fra tegninger, ingen oppmålinger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
418.6 m²

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på ca. 418,6 kvm. Tomten er tilnærmet flat og har asfalterte områder med  
parkering og innkjøring. Normale solforhold. Utsikt mot nærområder.

Tomtestørrelse/      ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik i både areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/      eller arealsvikt  
kan derfor ikke påberopes.

Beliggenhet
Dette er en unik, spennende og sjelden kombinasjonseiendom med god beliggenhet  
midt i Flisa sentrum. 
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Flisa er kommunesenteret i Åsnes kommune og er et svært hyggelig handelssted med  
et godt utvalg av forretninger, idretts‑ og svømmehall, bibliotek, kino, barnehager,  
barne‑, ungdoms‑ og videregående skole.

Det er nylig vedtatt at det skal bygges storskole på Flisa som samler en større del av  
kommunen. Der er det også et eget ungdomshus, kulturskole, samt Åsnes  
Aktivitetssenter med fasiliteter for bowling, klatring, en mengde uteaktiviteter, lysløype,  
treningssenter og fysioterapi. I tillegg en rekke frivillige lag og foreninger innenfor idrett  
og kultur.

Adkomst
Adkomst til eiendommen fra asfaltert kommunal vei.

Bebyggelsen
Eiendommen er bebygd med en kombinasjonsbygning, der den største delen er en  
leilighet med tilhørende hybelleilighet i 2. og 3. etasje, og på gateplan og i kjeller er det  
en næringsseksjon inndelt i flere lokaler. På baksiden av bygget er det en inntilbygd  
dobbelgarasje.

Bygningssakkyndig
Byggtakst Elverum AS

Type takst
Tilstandsrapport på boligseksjonen, næringstakst på næringsseksjonen

Byggemåte
Kaffegata 75:
Boligseksjonen er oppført med skillevegger mot utleieleilighet med brann‑ og lydkrav.  
Synlig utførelse med gipsplater i utvendig bod. Yttervegger ved arker og gavlspisser  
med utvendig stående kledning,
konstruksjoner fra 2009. Ingen opplysninger vedr isolering. Fasader fremstår uten  
etablert lufting. Siste utvendige overflatebehandling opplyst fra 2009. 
Taket er besiktiget fra bakkenivå og fra terrasser i 2.etasje. Tekking med  
betongtakstein, ukjent tekkeår. Ukjent vedr undertak og sekundærtekking. Malte  
vindskier. Isbord med metallbeslag. Veggkonstruksjoner over grunnmurer av utvendig  
pusset og malt murverk. Yttervegger antatt pusset under kledninger ved 2. og 3.etasje.  
Terrasser ved 2.etasje mot vest, syd og øst. Terrasser fra forskjellige årstall, rehabilitert  
og dels innbygget i 2009 samt i 2024/   2025. Understøttet på søyle‑/   
bjelkekonstruksjoner mot øst og syd, fundamentering under søyler fremstår utført med  
støpte pilarer. Underliggende rom ved terrasser mot vest med butikklokaler eller  
garasje, ukjent vedr membranløsning. Gulvkonstruksjoner av treverk, betong eller  
Lecaplank. Gulvoverflater med impregnerte terrassebord eller flislegging. Rekkverk i  
plast eller treverk, rekkverk
fra 2024. Trapping ved terrassegulv mot øst. Overbygget terrassedel med dels med  
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skyvedørsløsninger i glass. Trapp til terreng fra terrasse mot vest. Åpen  
balkongløsning mot vest, terrasse over inngangsparti ved
1.etasje. Understøttet av søyler, ukjent vedr fundamentering. Gulvkonstruksjon av  
betong. Rekkverk i plast, rekkverk fra 2024. Overbygget terrasse mot syd ved 3.etasje.  
Terrasse dels over underliggende boarealer. Gulv med impregnerte terrassebord,  
ukjent membranløsning mot underliggende rom. Beiset rekkverk. Beskriv byggeår/   
tilbyggingsår og byggemåte for eiendommens bygningsmasse. Bruk  
tilstandsrapporten som hovedkilde. I forhold til byggeår kan man også kontrollere  
årstall på byggetegninger mot eventuell ferdigattest/   midlertidig brukstillatelse. 

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 17.06.2025, utført av  
Byggtakst Elverum AS (bygningssakkyndig).

Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG)

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/   
komponenter:
*Utvendig ‑ Nedløp og beslag: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men  
det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på
renner/   nedløp/   beslag. Uten snøfangere, tekking med ru overflate. Ingen opplysninger  
om problematikk med snøras. I følge Byggforsk byggdetaljblad er middels levetid.
*Utvendig ‑ Takkonstruksjon/   Loft: Det er påvist fuktskjolder i undertak/   
takkonstruksjon. Påvist betydelige misfarginger ved undertaksløsning av bordtak,  
fremstår å være av eldre årgang. Begrenset besiktigelse av kaldtloft fra stol under luke. 
*Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på tettesjikt/   membran. Flisene har bom (hulrom under)  
eller er løse. Balkong/   terrasse ligger over garasje, usikker konstruksjon.  
Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.
*Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger ‑ 3: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på tettesjikt/   membran. Rekkverket er for lavt i forhold til  
dagens krav til rekkverkshøyder
*Innvendig ‑ Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre. Radonmålinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon,  
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med  
"usikker" aktsomhetsgrad
*Innvendig ‑ Rom Under Terreng: Det er påvist indikasjoner på noe  
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det er påvist indikasjoner på noe  
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
*Innvendig ‑ Innvendige trapper ‑ 2: Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
*Innvendig ‑ Innvendige dører ‑ 2: Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak  
på enkelte dører. Det er påvist andre avvik: Enkelte dører må justeres. Det bør foretas  
tiltak på enkelte dører.
*Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
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passert på innvendige vannledninger.
*Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige avløpsledninger.
*Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller  
flere rom i boligen.
*Tekniske installasjoner ‑ Andre VVS‑installasjoner: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid på VVS‑installasjoner er oppbrukt. Normal levetid luft/   luft varmepumper 12‑15  
år. Ingen opplysninger om
evt service. Normalt serviceintervall varmepumper hvert 2.år.
*Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral: Dokumentasjon for service av anlegget må  
fremskaffes. Anlegget må vurderes av fagmann. 
*Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme: Mer enn halvparten av forventet brukstid  
er passert på anlegg for vannbåren varme.
*Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg: Det foreligger ikke eltilsynsrapport for de  
siste 5 år.
*Tomteforhold ‑ Drenering: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det  
mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/   underetasje. Mer enn  
halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet. Det er ut ifra observasjoner  
påvist indikasjoner på at drenering/   tettesjikt har begrenset effekt.
*Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har sprekkdannelser.
*Tomteforhold ‑ Terrengforhold: Det er påvist dårlig eller flatt fall inn mot grunnmur og  
dermed muligheter for større vannansamlinger. Det er påvist dårlig fall eller flatt  
terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for større vannansamlinger. Eiendommen ligger i flomutsatt område.  
Tilnærmet flatt ved synlige grunnmurer. Terrenget skal ha fall minst 2 cm pr. meter og  
minst 3,0 meter ut i fra grunnmur. Opplyst ved NVE sine kartsider at eiendommen  
ligger i aktsomhetssone for kvikkleireskred (NVE Atlas). 
*Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på utvendige
vannledninger.
*Tomteforhold ‑ Trafikkstøy: Eiendommen ligger innenfor definert gult støysoneområde  
i forhold til fylkesvei. Ukjent om det er utført bygningsmessige tiltak for støyreduksjon.
*Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling: Det er uegnede materialer i  
våtsoner. Vegger er ikke utført med tetthet eller funksjon som tilfredsstiller krav til  
våtrom. Våtromsfunksjon ivaretatt med dusjkabinett.
*Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Overflater Gulv: Det er mulighet for at det kan forekomme  
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk. Det er påvist at høydeforskjell  
fra topp slukrist til gulv/   synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i  
forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
Gulv er ikke utført med tetthet eller funksjon som tilfredsstiller krav til
våtrom. Våtromsfunksjon ivaretatt med dusjkabinett.
*Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av forventet  
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brukstid er passert på membranløsningen. Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon  
og rengjøring. Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/   tettesjikt på  
våtrommet.
*Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Våtrommet  
mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.
*Spesialrom ‑ Kjeller ‑ Badstue ‑ Overflater og konstruksjon: Det er ikke tilfredsstillende  
ventilering fra rommet. Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør  
undersøkes ytterligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt løsning. Det  
mangler luftespalte mot tilstøtende konstruksjoner, ikke bygd som rom i rom.
*Spesialrom ‑ 1.Etasje ‑ Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon: Toalettrom har kun  
naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/   1.  
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.
*Spesialrom ‑ 2.Etasje ‑ Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon: Toalettrom mangler  
tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.
*Våtrom ‑ 2.Etasje ‑ Vaskerom ‑ Overflater Gulv: Det er påvist at høydeforskjell fra topp  
slukrist til gulv/   synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er  
påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.  
Fallforholdene ved gulvet fremstår ikke å tilfredsstille krav i teknisk forskrift etter  
TEK97 med krav 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket ( tilsvarer 16 mm). Usikkerhet vedr  
lekkasjesikring ved terskel.
*Våtrom ‑ 2.Etasje ‑ Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på membranløsningen. Det kan ikke konstateres synlig  
bruk av membran/   tettesjikt på
våtrommet.
*Kjøkken ‑ 2.Etasje leilighet ‑ Kjøkken (hybel) ‑ Overflater og innredning:  
Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/   løsninger som  
er forventbart på et kjøkken.
*Kjøkken ‑ 2.Etasje leilighet ‑ Kjøkken (hybel) ‑ Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator på  
kjøkkenet og heller ikke andre forserte/   mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
*Våtrom ‑ 3.Etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv: Det er mulighet for at det kan forekomme  
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk. Det er påvist at høydeforskjell  
fra topp slukrist til gulv/   synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i  
forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
*Våtrom ‑ 3.Etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen. Det kan ikke konstateres synlig bruk av  
membran/   tettesjikt på våtrommet.
*Våtrom ‑ 3.Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.  
spalte/   ventil ved dør.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for følgende bygningsdeler‑/   
komponenter: 
*Innvendig ‑ Pipe og ildsted: Pipevanger er ikke synlige. Utførelse med påforinger,  
tildekkinger eller vinyltapet/   strie foran pipevanger er ikke i henhold til regler for  
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teglpiper hvor det kreves at alle 4 pipevanger skal være tilgjengelig for inspeksjon (NB  
3 sider hvor det er luftekanal). Utførelse ved himlinger/   gulvoverflater hvor treverk  
tildekker murkrager ved teglpiper er ikke i henhold til brannforskrift. (NB ikke krav mot  
luftekanal). Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Pipevanger må gjøres tilgjengelig.  
Utbedring av avvik som beskrevet ovenfor. Funksjon og tilstand piper og ildsteder må  
vurderes av fagmann. Ingen fremlagte opplysninger om påbud etter feiertilsyn.  
Kostnadsestimat kun for kontroll av skorsteinens tilstand og brannsikkerhet tilknyttet  
skorsteinen, ytterligere kostnader er ikke vurdert da det avhenger av løsningsvalg.
Kostnadsestimat: Under 10 000
*Våtrom ‑ 2.Etasje ‑ Vaskerom ‑ Ventilasjon: Rommet har ingen ventilasjon. Våtrommet  
mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør. Konsekvens/   tiltak: Mekanisk  
avtrekk og tilluft må etableres.
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.  
Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke avviket. Tilluftsspalte under dørblad  
anbefales. Kostnadsestimat: Under 10 000
*Våtrom ‑ 2.Etasje leilighet ‑ Bad (hybel) ‑ Generell: Våtrommet må oppgraderes for å  
tåle normal bruk etter dagens krav. Usikkerhet vedr tetthet ved rørgjennomføringer i  
vegger og gulv. I følge
Byggforsk byggdetaljblad kan man på overflater ikke forvente lengre levetid enn ca 20  
år. Dette er helt avhengig av bruken. Konsekvens/   tiltak: Rommet fremstår som et  
fungerende baderom fra byggeåret, men ut fra alder kan skader plutselig oppstå.  
Overflater og konstruksjoner anses å ha overskredet sin forventede levetid. Ingen tegn  
til fuktproblematikk ved baderommet eller tilstøtende bygningsmasse som kan settes i
sammenheng med rommets funksjoner. Hulltaking kunne heller ikke avdekke forhold  
som indikerer utettheter. Det anses derfor ikke nødvendig med umiddelbare tiltak.  
Kostnader ved renovering av bad er
ikke medtatt. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på overflater ikke forvente  
lengre levetid enn ca 20 år. Dette er helt avhengig av bruken. Rørgjennomføringer bør  
kontrolleres for tetthet og evt utbedres for
utettheter. TG3 er gitt grunnet elde. Kostnadsestimat: Under 10 000

For ytterligere/   detaljerte beskrivelser av avvik (herunder også konsekvenser/   behov for  
tiltak), øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre  
bygninger, se vedlagte tilstandsrapport avholdt 17.06.2025 av Byggtakst Elverum AS  
teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Kaffegata 73:
Næringsbygg med kjeller og 1.etasje. Denne seksjonen omfatter søndre kjellerdel og  
1.etasje. Grunn bestående av sandmasser. Støpte såler og grunnmurer. Støpte gulv  
ved kjeller. Kjellervegger eldste del i betong eller murverk, dels bærende murverk.  
Tilbygget del mot syd med kjellervegger i Lecablokk. Yttervegger antatt i murverk eller  
betong ved 1. og 2.etasje samt ved gavlspisser i loftsetasje, utvendig pusset og malt.  
Opplyst murvegger innvendig isolert med 5 cm mineralull. Yttervegger loftsetasje ved  
arker i bindingsverk med utvendig stående kledning. Eldste del med plasstøpte  
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etasjeskillere over kjeller og mot 2.etasje, evt. tilfarergulv antatt isolert med mineralull.  
Tilbygg med etasjeskille over kjeller med plasstøpt etasjeskille. Etasjeskille mot  
2.etasje i tillbygg antatt med Lecaplank eller hulldekker og påstøp. Etasjeskille over  
2.etasje med trebjelkelag. 

Saltakkonstruksjoner med kaldtloft, konstruksjoner i treverk. Saltak takket med  
betongtakstein, tekking fra 2009. Arkløsninger mot øst og vest. Kaldtloft med tilkomst  
fra terrassehimling i 3.etasje. Himlinger isolert med mineralull. Montert takstiger til  
begge piper. Takflater uten snøfangere. Renner og nedløp i metall. 

Vinduer hovedsakelig med isolerglass, vinduer fra de forskjellige byggeår, Vinduer ved  
kjeller med enkle glass, vinduer ved næringslokaler i 1.etasje med enkle glass eller  
isolerglass. Opplyst boligdel med lydvinduer mot Kaffegata. Opplyst brannvinduer ved  
syd‑ og nordgavl. Enkelte vinduer med solavskjerming. Ytterdører med glassfelt ved  
1.etasje til næringslokaler samt ved felles adkomst til leiligheter. Leddporter til garasjer  
tilknyttet boligdelen. Innervegger i murverk/   berong med malt pussbehandling, vegger i  
bindingsverk hovedsakelig med panel og platekledninger. Krav til evt.  
brannklassifisering bør kontrolleres. Felles inngangsparti og gang med boligseksjonen  
ved 1.etasje.

Gulvoverflater hovedsakelig med laminat, parkett, fliser, belegg eller betong. Vegger  
hovedsakelig med platekledninger, malt murverk eller panel. Himlinger med betong  
eller Lecaplank, MDF‑plank og himlingsplater. Toalettrom for denne seksjonen med  
servant og WC i 1.etasje opplyst etablert i 2025. Kjøkken i 1.etasje tilknyttet spiserom  
ved næringslokaler, innredninger med laminerte fronter og skrog.

Sanitæranlegg
Stoppekran og vannmåler plassert i kjeller eldste del. Bereder fra 2006 i kjeller opplyst  
forsyner de enkelte næringslokaler og boenheter, kapasitet 287 liter. Røropplegg med  
kobberrør, PEX, soil og PVC. Fordelerskap i hovedleilighet samt åpne rørkoblinger i  
kjellerhimling. Ingen opplysninger om skader eller lekkasjer. Anlegget må evt.  
inspiseres av fagmann.

Elektrisk anlegg
Hovedsikringsskap med strømmålere plassert i kjeller. Strømmålere for 2 leietagere  
ved næringslokaler og for hver av boenhetene, til sammen 4 strømmålere. Øvrige  
sikringsskap med underskap ved næringslokaler og boenheter. Hovedinntak plassert i  
kjeller eldste del. Sikringsskap med automater. Strømtavler og sikringskurser opplyst  
fra 2009. 3‑fase 230V anlegg, ukjent kapasitet for inntakssikringer. Stigerkurser til de  
enkelte utleiedeler, flere stigerskap ved næringsseksjonen. Ingen egen måler for  
fellesarealer eller utebelysning. I hovedsak åpent ledningsnett av blandet alder.  
anlegget antas kontrollert i forhold til sikkerhets‑ og funksjonskrav ved elektriske  
installasjoner. Ingen opplysninger om skader eller tilsyn. Anlegget må evt. inspiseres  
av fagmann.
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Annen fast innredning
Sentralfyringsanlegg med vannbåren varme tilknyttet næringslokaler og boenhet,  
vannbåren varme som gulvvarme eller til radiatorer. Luft/   luft varmepumpe montert ved  
søndre utleielokale i 1.etasje. 2 registrerte piper, en skorstein tilknyttet gassfyrt  
sentralfyrkjele og vedtakke i teknisk rom kjeller. Installasjoner, piper og ildsted bør  
inspiseres av fagmann.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra næringstakst utført av Knut Roger Furuseth.

Sammendrag selgers egenerklæring
1 Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja
Beskrivelse: Saltutslag,fuktighet i fyrrom.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Ble pusset opp når vi kjøpte bygget i 2009
Arbeid utført av: BB Bygg og Eiendom

2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Bad/ våtrom ble bygget nytt

5 Kjenner du til om det er/ har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/ kjeller?
Svar: Ja
Beskrivelse: I fyrrom og et par andre plasser

11 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Nytt el anlegg i 2009/ 2010 når vi kjøpte huset
Arbeid utført av: Arneberg & Lund

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

13 Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Sitter elbil lader i garasje med egen kurs

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
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Svar: Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
Beskrivelse: Ny terasse i 2024
Arbeid utført av: Kompass Bygg

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det er en utleiedel med og tegnet inn 2 til i etasje hvis kjøper ønsker og  
bygge om

18 Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Svar: Ja
Beskrivelse: Bygget bad/ badstue i kjeller

18.1 Er innredning/ utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Svar: Nei

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Utleiedel er leid ut pr i dag. Frisørsalong i 1.etasje blir flyttet ved salg av  
boligen. Det kan også søkes bruksendring til boligformål i 1.etasje hvis kriterier  
oppfylles

Innhold
Boligseksjon over 2 etasjer, bestående av en leilighet på ca. 223 kvm med innglasset  
balkong på ca. 28 kvm og terrasseareal på ca. 100 kvm. Til boligen hører det med en  
hybelleilighet på ca. 45 kvm.

Næringsseksjon med kjeller over 2.etasjer, tilrettelagt for butikkdrift, kontorlokaler med  
personalrom og frisør. Denne seksjonen omfatter søndre kjellerdel og 1.etasje.
Kjeller: Kjellerlokaler med møterom/      trapp med til sammen ca. 57 kvm BRA. 
1.etasje: Næringslokaler med frisørsalong, butikklokaler, kontor, personalrom, gang, 2  
toalettrom, lagerrom og vindfang med til sammen ca. 167 kvm BRA.

Standard
Boligseksjon:
2. og 3. etasje bestående av leilighet og hybel. Hele boligseksjonen ble oppgradert,  
renovert og påbygd i 2009. Tilhørende inntilbygget dobbelgarasje på ca. 45 kvm.

Næringsseksjon: Bygningsmasse fra 1959/      1975. Tilbygg/      ombygginger fra 2009.  
Næringsbygg med normal standard og normalt vedlikehold. Konstruksjoner,  
installasjoner og overflater fremstår hovedsakelig fra de forskjellige byggeår. Nytt  



kjøkken fra 2023.

Moderniseringer og påkostninger
Eiendommen er jevnlig påkostet og oppgradert, hovedsaklig i 2009 i forbindelse med  
totalrehabilitering og påbygging.

Parkering
Asfaltert ved kjørearealer og parkering.

Diverse
Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert av Elvia den 29.11.2022, uten pålegg  
om utbedringer. Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/      mangler eller  
er tilpasset dagens krav og/      eller bruksmønster. Neste kontroll av Elvia kan forventes i  
2042. 

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.

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

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører) 

Info leieavtaler
Det er løpende utleie på frisørlokalet i 1. etasje, og i kjellerlokalet.
Årlige leieinntekter fordeler seg på følgende måte:
Frisørlokale (19 kvm), 1. etasje: kr. 72 200,‑ pr. år (markedsleie f.o.m. april 2026).
Kjellerlokale (63 kvm), kjeller: kr. 59 850,‑ pr. år (markedsleie f.o.m. oktober 2025).
For mer informasjon om leieinntekter og utgifter, se vedlagte næringstakst.

Ledige arealer
164 kvm i første etasje er pt. ledig for utleie. Stipulert markedsleie for dette arealet er
kr. 221 400,‑ i året (markedsleie f.o.m. januar 2025).
For mer informasjon om leieinntekter og utgifter, se vedlagte næringstakst.
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Energi
Oppvarming
Oppvarming med vannbåren varme tilknyttet næringslokaler og boenhet, som  
gulvvarme eller til radiatorer. Luft/      luft varmepumpe montert ved søndre utleielokale i  
1.etasje. En skorstein tilknyttet gassfyrt sentralfyrkjele.

Energikarakter
F

Energifarge
Gul

Info energiklasse
Opplyst energimerking gjelder for boligseksjonen i Kaffegata 75.

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

Økonomi
Kommunale avgifter
Kr 37 935

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter for Kaffegata 75 for 2025 utgjør kr. 13 851,70,‑
For 2025 gjelder følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva):
* Fastgebyr vannr: Kr. 4 174,50
* Fastgebyr kloakk: Kr. 1 711,20
* Eiendomsskatt: Kr. 7 966,‑
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Kommunale avgifter for Kaffegata 73 for 2025 utgjør ca. kr. 24 083,25,‑
For 2025 gjelder følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva):
* Renovasjon (2 stk): Kr. 9 135,‑
* Administrasjonsgebyr: Kr. 97,50,‑
* Fastgeby vannr: Kr. 2 268,75,‑
* Fastgebyr kloakk: Kr. 930,‑
* Eiendomsskatt: Kr. 11 652,‑

Det er registrert 1 vannmåler på eiendommen og gebyrer for vann/      avløp avregnes etter  
forbruk. Vannmåleren for hele bygget er registrert på snr. 1 (næringsseksjonen).  
Forbruk vann/      avløp i 2024 var kr. 19 159,52,‑ totalt. Størrelse på renovasjonsavgift  
avhenger av størrelse på dunk(er). Feie‑ og tilsynsgebyret avhenger av hvor mange  
pipeløp som må feies/      inspiseres. Det ble i 2024 fakturert et gebyr på kr. 536,‑ for  
feiing/      tilsyn, men ingen prognose utarbeidet for fakturering i 2025. Det gjøres  
oppmerksom på at avgiftene normalt justeres/      reguleres årlig.

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/      innført i forbindelse med  
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinære reglene for formuesfastsettelse  
av boligeiendom, enten som primærbolig eller sekundærbolig (avhengig av bruken).  
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs  
statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til boligens  
beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av  
markedsverdi for primærbolig og 95 prosent for sekundærbolig for inntektsåret 2022  
og 100 prosent for inntektsåret 2023. Ytterligere informasjon finnes på  
skatteetaten.no.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 95, bruksnummer 65, seksjonsnummer 2 i Åsnes  
kommune.Gårdsnummer 95, bruksnummer 65, seksjonsnummer 1 i Åsnes kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende heftelser (dokument) er tinglyst på eiendommen:
* Dagboknummer 900166, tinglyst den 16.05.1931: Gjelder elektriske kraftlinjer.  
Meglerforetaket har forsøkt innhente dokumentet, men det har ikke latt seg gjøre. Det  
er derfor ukjent innhold i servitutten. Kjøper og ny eier overtar ansvar og risiko for det  
nevnte forhold.
* Dagboknummer 920, tinglyst den 08.05.1951: Gjelder forbud mot næringsvirksomhet  
på eiendommen. Den skal ikke benyttes til noen industriell virksomhet. Om det blir  
anlagt vann‑ og kloakkledninger etter hovedvegen forbeholdes rett for  
bakenforliggende tomter til vederlagsfritt og nedlegge nødvendige  
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forbindelsesledninger, likesom denne tomt forbeholdes samme rett til den motsatte  
vei. Tegninger og husets plassering må godkjennes av kommunen.
* Dagboknummer 2395, tinglyst den 15.09.1953: Gjelder erklæring/      avtale vedrørende  
Flisa Vannverks rett til å anlegge vannledning over eiendommen med kummer og  
tilbehør samt drift av samme.
* Dagboknummer 114916, tinglyst den 31.01.2022. Gjelder seksjonering. Opprettet  
seksjoner: snr. 1, snr. 2. Formål: Bolig, Formål: Næring. Sameiebrøk: 1/      2 + 1/      2.

De tilgjengelige dokumentene kan ses hos meglerforetaket eller utleveres på  
forespørsel.

Ferdigattest/     brukstillatelse
Kaffegata 75:
Det ble utstedt ferdigattest for "Tilbygg, ombygg av bolig, 2 leiligheter" i 2009. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. I byggetegninger er walk‑in‑closet i 2.  
etasje definert som soverom, og både hovedsoverom og bad er større en hva  
rommene er angitt som på byggetegninger. Samtlige rom er opprinnelig godkjent for  
varig opphold. Innholdet i byggetegninger forøvrig er i samsvar med dagens bruk. 

Kaffegata 73:
Det er ikke mottatt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse fra byggeåret, eventuelle  
andre tiltak eller øvrige bygg på eiendommen. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 01.01.1998. Man kan dermed ikke søke om ferdigattest for slike bygg. Dette  
betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal  
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse.  
Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning fir at et tiltak kan tas i bruk. Manglende  
midlertidig brukstillatelse betyr fa rent formelt at bygget ikke er lovlig tatt i bruk.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen av ombyggingen. Innholdet i disse er  
ikke i samsvar med dagens planløsning. 
Innholdet i seksjonens del av kjelleren er ikke definert i tegningene og man har derfor  
ikke kunnet kontrollere hvorvidt dagens planløsning (herunder formål/      bruk) er godkjent  
eller er i samsvar med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette betyr videre at  
det kan være rom som er inntatt som primærrom/      ‑areal i verditakst, men som ikke er  
godkjent for varig opphold.

Avvik beskrevet ovenfor er å anse som lovlighetsmangler. Konsekvenser av  
lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi pålegg om tilbakeføring.  
Kommunen kan også innkreve tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjøper  
overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.
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Kontakt megler for kopi av dokumenter.

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
23.11.2009.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsledninger via private stikkledninger. Eier har selv ansvar for private  
stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for "Kjølamovegen Øst" fra 2005.  
Reguleringsformål for eiendommen er felles avkjørsel (39 kvm), boliger (16 kvm),  
bolig/      forretning (3 kvm) og bolig forretning (741 kvm).

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for "Kaffegata" fra 1997. Reguleringsformål  
for eiendommen er offentlig trafikkområde (38 kvm).

Eiendommen omfattes også av kommuneplanens areal del Åsnes kommune  
2019‑2030, hvor eiendommen er avsatt/      utnyttet til nåværende samferdselsanlegg og  
teknisk infrastruktur (arealer) (38 kvm) og nåværende sentrumsformål (799 kvm).

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
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Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Dersom budgiver har ønske/     krav knyttet til  
overtakelsestidspunkt, skal dette angis i kjøpetilbudet.

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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
8 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------
Omkostninger
212 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------
213 600 (Omkostninger totalt)
229 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
232 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------
8 703 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
8 719 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
8 722 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/     gebyrer.
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt, forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtagelse.  
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.
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 2,5% av salgssummen, minimum kr 60.000,‑ ved  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr 15.500,‑),  
visningshonorar (kr 5.000,‑ per stykk), internett (kr 5.000,‑) samt innhenting av  
opplysninger og tinglysing av sikringsobligasjon (kr 8.000,‑). Prisene er eksklusive  
mva. og gyldige i oppdragstiden.

Ansvarlig megler
Åste Christine Gjermunds
Eiendomsmegler
aste.gjermunds@aktiv.no
Tlf: 941 78 482

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS, organisasjonsnummer 913682122
Storgata 15, 2408 Elverum

Salgsoppgavedato
02.07.2025
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Boligseksjon 
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Boligdelen som ligger i 2. og 3. etasje har inngangsparti ved gårdsplass og dobbelgarasje med elbil-lader på baksiden av  
bygningen.

Over den tilbygde dobbelgarasjen er det en romslig innglasset balkong og terrasse orientert mot vest.



25Kaffegata 73 og 75



26 Kaffegata 73 og 75

Fra gangen kommer man inn i en åpen løsning med stue og kjøkken, med plass for eksempelvis sittemøbler. 

Boligen har et koselig og romslig kjøkken med fine arbeidsflater og god oppbevaringsplass. Innredningen har speilfronter og  
benkeplate i heltre, integrerte hvitevarer som induksjonstopp, stekeovn, mikro, oppvaskmaskin og kjølehjørne.
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Et svært pent og anvendelig kjøkken med gode løsninger og fin standard.

Innenfor kjøkkenet er det et romslig og praktisk vaskerom med oppbevaringsvennlig innredning, benk og stor kum, samt 
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.
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Via mellomgang med åpen løsning til kjøkkenet, kommer man inn i stuen i som er utformet i vinkel. Stuen har god plass til 
både sittegruppe og spisegruppe, og har utgang til den innglassede balkongen.

Et hyggelig sted å nyte gode måltider sammen med familie eller venner!
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Den romslige balkongen på ca. 28 kvm er en fin forlengelse av stuen, og gir mulighet for å kunne sitte ute uansett vær.  
Balkongen har videre utgang til veranda mot vest‑, sør- og mot Kaffegata øst for boligen. 

Et flott sted å nyte sommerværet, uansett vær.
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Et flott sted å nyte sommerværet, uansett vær.

Verandaen mot vest har suverene solforhold og ligger mot bakgården. Flislagt dekke sørger for enklere renhold.
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Fra den åpne løsningen ved kjøkkenet er det trapp opp til 3. etasje.

Oppe i 3. etasje møtes du av en lys og romslig loftstue.
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To av soverommene ligger vegg i vegg, og disse er orientert mot nord.

Det er adkomst til hovedsoverom via walk-in-closet. 
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Hovedsoverommet er av god størrelse og har plass for dobbeltseng og nattbord. 

Rommet er malt med en kontrastvegg, og har utgang til en egen veranda som ligger vendt mot sør.
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Boligen har et stort og flislagt bad med vegghengt toalett, dusjhjørne, og romslig innredning med doble og nedfelte  
servanter. 
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I boligens hovedetasje er det et praktisk og separat toalettrom, som har adkomst fra gangen.
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Plantegningen er ikke i målestokk og avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i målestokk og avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Næringsseksjon 
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Næringsseksjonen har adkomst fra gateplan, og består av størstedelen av byggets' førsteetasje i tillegg til kjellerarealer.  
Inngangspartiet ligger vendt mot Kaffegata.
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Forslag til nye leiligheter i første etasje i næringsseksjonen.
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Plantegningen er ikke i målestokk og avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i målestokk og avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

ÅSNES kommune

Ka昀昀egata 75, 2270 FLISA

gnr. 95, bnr. 65, snr. 2

Befaringsdato: 03.06.2025 Rapportdato: 17.06.2025 Oppdragsnr.: 20243-1823

Knut Roger FurusethSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Byggtakst Elverum ASAutorisert foretak:

OC3074Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 486 m² BRA-i: 223 m²

Vår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

Byggtakst Elverum AS
Byggtakst Elverum er et erfarent taks琀昀irma som blant annet 琀椀lbyr 琀椀lstandsrapporter, brannskjønn, verditakster, energimerking,
termografering og te琀琀hetskontroll (www.byggtakstelverum.no).
Firmaet ble oppre琀琀et i 2006, og vi er i dag 7 ansa琀琀e. Vi har Sentral Godkjenning for ansvarsre琀琀 innen: søker, prosjekterende, u琀昀ørende
og kontrollerende. Vi er godkjente termografører (ITC), og medlem av Norsk Takst. Vi er ser琀椀昀椀serte i Norsk Takst samt at vi har TRV
(TEGoVA) ser琀椀昀椀sering. I 琀椀llegg er vi autoriserte for prøvetagning av innemiljø (Euro昀椀ns), som innebærer kontroll av lu昀琀kvaliteten. Med
andre ord: Vi kan det vi driver med, og du skal føle deg trygg når du bes琀椀ller tjenester hos oss. Våre kunder er private,
forsikringsselskaper, advokater (eierski昀琀esaker) og entreprenører (termografering og te琀琀hetsprøving). Byggtakst Elverum 琀椀lbyr rask
levering og konkurransedyk琀椀ge priser. Vårt primære arbeidsområde er Hedmark og Oppland, men tar oppdrag i hele landet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

knut@byggtakstelverum.no

Knut Roger Furuseth

Rapportansvarlig

918 40 445

20243-1823Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  03.06.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Ka昀昀egata 75, 2270 FLISA
Gnr 95 - Bnr 65
3418 ÅSNES

Byggtakst Elverum AS
Storgata 21

2414 ELVERUM
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Selveierleilighet - Byggeår: 1959

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taket er besik琀椀get fra bakkenivå og fra terrasser i 2.etasje. Tekking 
med betongtakstein, ukjent tekkeår. Ukjent vedr undertak og 
sekundærtekking. Malte vindskier. Isbord med metallbeslag.
Veggkonstruksjoner over grunnmurer av utvendig pusset og malt 
murverk. Y琀琀ervegger anta琀琀 pusset under kledninger ved 2. og 
3.etasje.
Skillevegger mot utleieleilighet med brann- og lydkrav. Synlig 
u琀昀ørelse med gipsplater i utvendig bod. 
Y琀琀ervegger ved arker og gavlspisser med utvendig stående kledning, 
konstruksjoner fra 2009. Ingen opplysninger vedr isolering. Fasader 
fremstår uten etablert lu昀琀ing. Siste utvendige over昀氀atebehandling 
opplyst fra 2009.
Terrasser ved 2.etasje mot vest, syd og øst. Terrasser fra forskjellige 
årstall, rehabilitert og dels innbygget i 2009 samt i 2024/2025. 
Understø琀琀et på søyle-/bjelkekonstruksjoner mot øst og syd, 
fundamentering under søyler fremstår u琀昀ørt med støpte pilarer. 
Underliggende rom ved terrasser mot vest med bu琀椀kklokaler eller 
garasje, ukjent vedr membranløsning. Gulvkonstruksjoner av 
treverk, betong eller Lecaplank. Gulvover昀氀ater med impregnerte 
terrassebord eller 昀氀islegging. Rekkverk i plast eller treverk, rekkverk 
fra 2024. Trapping ved terrassegulv mot øst.
Overbygget terrassedel med dels med skyvedørsløsninger i glass. 
Trapp 琀椀l terreng fra terrasse mot vest.
Åpen balkongløsning mot vest, terrasse over inngangspar琀椀 ved 
1.etasje. Understø琀琀et av søyler, ukjent vedr fundamentering. 
Gulvkonstruksjon av betong. Rekkverk i plast, rekkverk fra 2024.
Overbygget terrasse mot syd ved 3.etasje. Terrasse dels over 
underliggende boarealer. Gulv med impregnerte terrassebord, 
ukjent membranløsning mot underliggende rom. Beiset rekkverk.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innerdører med formpressede dørblad ved hovedleilighet, dører fra 
2009.
Innerdører med 昀椀nerte dørblad ved utleieleilighet, dører fra 
opprinnelig byggeår.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Baderom kjeller 琀椀lkny琀琀et hovedleilighet fra 2009. Bad i 琀椀lknytning 
badstue. Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med malt panel. 
Oppbygget gulvsokkel ved dusjkabine琀琀, sluk under kabine琀琀 ved 
sokkel. Himling med malt panel. Oppvarming med elektrisk 
gulvvarme. Installasjoner med gulvmontert WC, servant på vegg og 
dusjkabine琀琀. Ven琀椀lasjon med naturlig avtrekk via innkassing ved 
himling. Tillu昀琀 via åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Vaskerom 
Vaskerom 2.etasje i hovedleilighet fra 2009. Gulv med 
昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med våtromsplater. Himling med MDF 
panelplater. Oppvarming med vannbåren gulvvarme. Installasjoner 
med vaskekum i benkeinnredning. Opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel. Uten ven琀椀lasjonsavtrekk. Tillu昀琀 via åpen dør.

Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Bad (hybel)
Baderom 2.etasje i hybelleilighet, baderom av ukjent alder. Gulv 
med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp 
mot høy terskel. Vegger med våtromsplater. Himling med malte 
plater. Oppvarming med radiator. Installasjoner med servant på 
vegg, gulvmontert WC og dusjkabine琀琀. Mekanisk ven琀椀lasjon med 
ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Eier opplyser at våtromsplater i baderommet skal ski昀琀es før et salg. 
Evt avdekking av skade vil bli utbedret i samråd med fagmann.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Bad 
Baderom 3.etasje i hovedleilighet fra 2009. Gulv og vegger med 
昀氀iser. Himlinger med MDF panelplater. Elektrisk gulvvarme. 
Installasjoner med dobbel servant i innredning, vegghengt WC og 
dusjhjørne. Mekanisk avtrekk ved himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken i hovedleilighet 2.etasje opplyst fra 2009. Innredning med 
malte heltre fronter og laminerte  skrog. Heltre benkeplater. 
Vegg昀氀ater over kjøkkenbenk med 昀氀iser, overgang med mykfuge. 
Oppvaskkum i komposi琀琀. Integrerte hvitevarer med induksjonstopp, 
stekeovn, mikro, oppvaskmaskin og kjølehjørne. Ven琀椀lator med 
avkast via y琀琀ervegg. Kjøkken uten lekkasjevakt og komfyrvakt. 
Kjøkken i hybelleilighet 2.etasje fra byggeåret. Innredning med 
malte fronter og skrog. Benkebeslag med utslagsvask og 
oppvaskkum i metall. Ven琀椀lator over komfyrplass med kull昀椀lter 
(omlu昀琀). Uten opplegg for oppvaskmaskin. Fliser på vegger over 
benkeplate, overganger uten fuginger eller list. Åpne løsninger for 
hvitevarer. Kjøkken uten lekkasjevakt og komfyrvakt. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom 2.etasje hovedleilighet med over昀氀ater og installasjoner 
fra 2009. Gulv og vegger med 昀氀iser. Installasjoner toale琀琀rom med 
veggmontert WC og servant på vegg. Oppvarming med vannbåren 
gulvvarme. Mekanisk ven琀椀lasjon via y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.
Badstue 琀椀lkny琀琀et bad i kjeller. Gulv med 昀氀iser og 昀氀issokkel, vegger 
og himling med panel. Veggpar琀椀 med 昀氀iser bak badstueovn. Uten 
gulvvarme. Rom uten sluk. Innredninger i tre. Badstuedør 
med glassfelt. Lu昀琀eluker i himling. Elektrisk badstueovn.
Toale琀琀rom i 1.etasje ved trapperom. Gulv med belegg, vegger med 
malte tre昀椀berplater, himling med malte plater. Installasjoner med 
gulvmontert WC og servant på vegg. Oppvarming med panelovn. 
Naturlig ven琀椀lasjon via y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Inntak via jordkabel. Inntak med hovedskap, automatsikringer og 
digitale målere i kjeller, målere for 2 næringslokaler samt 
hovedleilighet og hybelleilighet. S琀椀gerkurser 琀椀l underskap for alle 
abonnenter. Underskap med automatsikringer. Merkede kurser. 3-
fase 230V anlegg Skjult og åpent ledningsne琀琀 av blandet alder, 
opplyst hovedsakelig fra 2009. Downlights i 昀氀ere rom hovedleilighet. 
Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av fagmann. 
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Arealer Gå 琀椀l side

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Opplyst vannforsyning fra kommunalt ne琀琀. Inntaksledning med 
jernrør, stoppekran montert på teknisk rom i kjeller med gulvsluk. 
Opplyst 琀椀lkny琀琀et kommunalt avløpsne琀琀. Avløpsrør fremstår u琀昀ørt 
med soil eller sement. Utvendige vann- og avløpsledninger fra 
byggeåret. Ingen tegn 琀椀l eller opplysninger om 琀椀dligere 
frostproblema琀椀kk. Ingen opplysninger om problemer med 
avløpssystemet. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og avløpsanlegg må 
vurderes av fagmann. Dokumentasjon for vann- og avløpsanlegget 
må/bør fremska昀昀es, herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser vedr 
vann/avløp for eiendommen. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Byggemeldingstegninger er fremlagt. Ferdiga琀琀est datert 
23.11.2009.

Skillevegger og etasjeskillere mot næringsdelen og boligdelen 
samt mellom boligdel og hybelleilighet med brann- og lydkrav, 
dokumentasjon for ansvarsre琀琀, prosjekteringsgrunnlag og 
u琀昀ørelse er fremlagt. Tiltaket er gi琀琀 ferdiga琀琀est.
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger
Byggemeldingstegninger må fremska昀昀es.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rømningsveier, dagslysarealer/volumkrav 
oppholdsrom, slukkeutstyr og brannvarsling er ikke 
fullstendig kontrollert.
Sanitærinstallasjoner eller elektrisk ledningsne琀琀 er ikke 
funksjonstestet. Ukjent 琀椀lstand ved tekniske anlegg.
Ingen opplysninger om utleieforhold, bore琀琀, konsesjon, 
forkjøpsre琀琀 eller særeie. Opplysninger fremska昀昀es av megler.
Det er ikke undersøkt dagens arealbruk i forhold 琀椀l 
bruks琀椀llatelsen for eiendommen. Kommunale saksdokumenter 
er ikke gjennomgå琀琀.
Gulv er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l planhet og 
helningsavvik.
Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav 
(min 10% av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for 
oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor).

Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav 
(min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for 
oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor).

Skillevegger og etasjeskillere mot næringsdelen og boligdelen 
med brann- og lydkrav, dokumentasjon for u琀昀ørelse er ikke 
fremlagt.

Ingen fremlagte opplysninger. Grunnbokutskri昀琀 må 
fremska昀昀es.

Eiendommens totale areal med 837,3 m2 er hentet fra Åsnes 
kommunes kartsider på interne琀琀. Opplysninger om tomtens 
størrelse må veri昀椀seres hos Åsnes kommune eller hos Statens 
Kartverk. Ideelt tomteareal med 418,6 m2 琀椀lsvarer denne 
seksjonens disponible andel av tomtearealet. Seksjonsbrøk 
opplyst 琀椀l 1/2 ved Åsnes kommunes kartsider.

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område 
med usikkerhet om radonak琀椀vitet. Ukjent om det er foreta琀琀 
radonmålinger.
Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger for utleiedel. 

Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult og rødt 
støysoneområde i forhold 琀椀l fylkesvei angi琀琀 ved naturbasekart 
fra Miljødirektoratet og ved støysonekart fra Statens Vegvesen.

Opplyst ved NVE sine kartsider at eiendommen ligger i 
aktsomhetssone for kvikkleireskred (NVE Atlas). 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Selveierleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Ka昀昀egata 75, 2270 FLISA
Gnr 95 - Bnr 65
3418 ÅSNES

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20243-1823Oppdragsnr.: 03.06.2025Befaringsdato: Side: 7 av 32

61



Våtrom > 2.Etasje leilighet > Bad (hybel) > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 3

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - 2 Gå til side

Innvendig > Innvendige dører - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Gasstank Gå til side

Våtrom > Kjeller  > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Spesialrom > Kjeller  > Badstue  > Teknisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje leilighet > Bad (hybel) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Tomteforhold > Tra昀椀kkstøy Gå til side

Våtrom > Kjeller  > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

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

Våtrom > Kjeller  > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Kjeller  > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Spesialrom > Kjeller  > Badstue  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > 1.Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > 2.Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje leilighet > Kjøkken (hybel) > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje leilighet > Kjøkken (hybel) > 
Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er besik琀椀get fra bakkenivå og fra terrasser i 2.etasje. Tekking med 
betongtakstein, ukjent tekkeår. Ukjent vedr undertak og 
sekundærtekking. Malte vindskier. Isbord med metallbeslag.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i metall, opplyst renner/nedløp fra 2009. Nedløpsrør 
ført 琀椀l opps琀椀kkende rør ved terreng. Montert s琀椀getrinn 琀椀l piper. 
Tak昀氀ater uten snøfangere. Isbord med metallbeslag. Vinduer dels med 
metallbeslag og dels med skiferstein. Helbeslå琀琀e piper over tak, 
montert regnskjerm. 
Byggeforskri昀琀er fra 1949 legges 琀椀l grunn for vurdering av krav 琀椀l 
snøfangere.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Opplyst byggeår 1959

Byggeår
1959

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1975 Tilbygg Opplyst 琀椀lbygg mot syd fra 1975

2009 Tilbygg Opplyst 琀椀lbygg med garasje og 
overliggende terrasse fra 2009

2009 Ombygging Opplyst ombygging av lo昀琀setasje fra 
2009

Anvendelse
Boligformål

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Uten snøfangere, tekking med ru over昀氀ate. Ingen opplysninger om 
problema琀椀kk med snøras. I følge Byggforsk byggdetaljblad er middels 
leve琀椀d for renner og nedløp ca 30 år. For beslag er middels leve琀椀d ca 25 
år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring opp 琀椀l dagens krav. 
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
Snøfangere fremstår som utela琀琀 ved bygge琀椀dspunktet (1959) grunnet 
ru over昀氀ate ved tekkingen. Grunnet takvinkel bra琀琀ere enn 27 grader og 
sikring mot gangsoner bør snøfangere vurderes montert.

Veggkonstruksjoner 3.etasje

Y琀琀ervegger ved arker og gavlspisser med utvendig stående kledning, 
konstruksjoner fra 2009. Ingen opplysninger vedr isolering. Fasader 
fremstår uten etablert lu昀琀ing. Siste utvendige over昀氀atebehandling 
opplyst fra 2009.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Veggkonstruksjoner over grunnmurer av utvendig pusset og malt 
murverk. Y琀琀ervegger anta琀琀 pusset under kledninger ved 2. og 3.etasje.
Skillevegger mot utleieleilighet med brann- og lydkrav. Synlig u琀昀ørelse 
med gipsplater i utvendig bod. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltakkonstruksjon med kaldtlo昀琀 og ra昀琀elo昀琀. U琀昀ørelse fremstår dels 
med prefabrikkerte taksperrer (ved arker og overbygget terrasse 
2.etasje) fra 2009 og dels med sperretak over takstoler og bærevegger 
(opprinnelig del) fra opprinnelig byggeår. Opprinnelige konstruksjoner 
med uklassi昀椀sert skurlast. Adkomst 琀椀l lo昀琀 via himlingsluke ved terrasse 
3.etasje mot syd, luke uten s琀椀ge. Noe begrenset besik琀椀gelse fra stol 
under luke. Undertak med bordtak ved luke. Himlinger fremstår som 
isolert mineralull. Påvist dampsperre under isolasjon (s琀椀kkprøve). 
Ven琀椀lert lo昀琀 ved spalter langs ra昀琀 samt anta琀琀 under mønestein.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.
Påvist betydelige misfarginger ved undertaksløsning av bordtak, 
fremstår å være av eldre årgang. Begrenset besik琀椀gelse av kaldtlo昀琀 fra 
stol under luke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Tilkomst eller forbedret 琀椀lkomst 琀椀l kaldtlo昀琀 bør etableres. 
Kostnadses琀椀mat kun for kontroll av fagmann. Y琀琀erligere kostnader kan 
bli påkrevet e琀琀er utredning. Kostnader for evt utski昀琀ninger eller 
utbedringer er ikke medta琀琀 da de琀琀e avhenger av y琀琀erligere 
undersøkelser.

Årstall: 1959
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Vinduer

Vinduer med isolerglass, vinduer fra 2009. Vannbre琀琀 med metallbeslag 
eller skiferstein.

Dører

Laminert y琀琀erdør med glassfelt mot vest ved 1.etasje, dør fra 2009. 
Adkomst 琀椀l trappegang med trapp opp 琀椀l 2.etasje samt kjellertrapp og 
toale琀琀rom.

Dører - 2

Laminerte entredører med brann- og lydklassi昀椀sering, opplyst dører fra 
2009. Dører fra trappegang 琀椀l hver av boenhetene ved 2.etasje.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Dører - 3

2-昀氀øyet terrassedør med glassfelt ved stue 2.etasje, opplyst dør fra 
2009. Terrassedør med glassfelt ved utleieleilighet, opplyst dør fra 2009. 
Terrassedør med glassfelt ved soverom i 3.etasje, opplyst dør fra 2009. 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Dører - 4

Laminert y琀琀erdør med ka琀琀eluke fra vaskerom ved 2.etasje, dør fra 
2009. Adkomst 琀椀l terrasse.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Åpen balkongløsning mot vest, terrasse over inngangspar琀椀 ved 1.etasje. 
Understø琀琀et av søyler, ukjent vedr fundamentering. Gulvkonstruksjon 
av betong. Rekkverk i plast, rekkverk fra 2024.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasser ved 2.etasje mot vest, syd og øst. Terrasser fra forskjellige 
årstall, rehabilitert og dels innbygget i 2009 samt i 2024/2025. 
Understø琀琀et på søyle-/bjelkekonstruksjoner mot øst og syd, 
fundamentering under søyler fremstår u琀昀ørt med støpte pilarer. 
Underliggende rom ved terrasser mot vest med bu琀椀kklokaler eller 
garasje, ukjent vedr membranløsning. Gulvkonstruksjoner av treverk, 
betong eller Lecaplank. Gulvover昀氀ater med impregnerte terrassebord 
eller 昀氀islegging. Rekkverk i plast eller treverk, rekkverk fra 2024. 
Trapping ved terrassegulv mot øst.
Overbygget terrassedel med dels med skyvedørsløsninger i glass. Trapp 
琀椀l terreng fra terrasse mot vest.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
• Flisene har bom (hulrom under) eller er løse.
Balkong/terrasse ligger over garasje, usikker konstruksjon. 
Konstruksjonsu琀昀orming gir økt fare for skader.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra 
alder  på dagens tekking.
Behov for utbedring av påviste forhold. Takterrasse med 
risikokonstruksjon mot underliggende boarealer avhengig av te琀琀 
membransjikt under 昀氀iser, ingen opplysninger om lekkasjer eller påviste 
tegn e琀琀er lekkasjer.

terrasse mot syd

terrasse mot øst

terrasse mot øst

terrasse mot vest

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 3

Overbygget terrasse mot syd ved 3.etasje. Terrasse dels over 
underliggende boarealer. Gulv med impregnerte terrassebord, ukjent 
membranløsning mot underliggende rom. Beiset rekkverk.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra 
alder  på dagens tekking.
Terrasse med risikokonstruksjon mot underliggende boarealer avhengig 
av te琀琀 membransjikt under terrassebord, ingen opplysninger om 
lekkasjer eller påviste tegn e琀琀er lekkasjer.

luke 琀椀l lo昀琀
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀ater ved leilighet og utleiehybel. Gulvover昀氀ater med laminat, 
vinylbelegg og parke琀琀. Vegger med malte plater, MDF og malt panel. 
Himlinger med malt panel, malte plater og himlingsplater. Opplyst 
over昀氀ater/behandlinger ved leiligheter hovedsakelig fra 2009 eller 
nyere.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2

Etasjeskillere mot 3.etasje med trebjelkelag, ukjent vedr isolering. 
Påstøp ved baderom.
Etasjeskille mot utleieleilighet ved 3.etasje anses med brann-/lydkrav, 
ukjent vedr u琀昀ørelse. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mot 1.etasje med støpt dekke. U琀昀ørelse fremstår u琀昀ørt med 
琀椀lfarergulv over betongplate ved 2.etasje, ukjent vedr evt isolering.
Etasjeskille mot næringsarealer ved 1.etasje med brann-/lydkrav, ukjent 
vedr u琀昀ørelse. 

Radon

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område med 
usikkerhet om aktsomhetsgrad. Ukjent om det er foreta琀琀 
radonmålinger ved bygget eller i området. 

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

Det anbefales gjennomført radonmålinger. Evt 琀椀ltak må vurderes e琀琀er 
gjennomførte målinger. Radonmålinger er påkrevet ved 
utleievirksomhet. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Innvendige e琀琀-løps teglpiper fra byggeåret, teglpiper med lu昀琀ekanal. 
Nordre skorstein uten 琀椀lkny琀琀ede ildsteder. Helbeslå琀琀e pipeløp over tak, 
montert regnskjerm. Synlige pipevanger og brannmurer i kjeller, 2. og 
3.etasje pusset og malt. Deler av pipevanger og murkrager er innkledd 
eller 琀椀ldekket. Sotluker i kjeller.
Tilkny琀琀et vedovn i teknisk rom kjeller, vedovn på betonggulv. 
Bakmontert røykgassrør med feieluke. Tilkny琀琀et fyrkjele i teknisk rom 
kjeller, fyrkjele dri昀琀et på gass. Funksjon og 琀椀lstand piper og ildsteder må 
vurderes av fagmann. Ingen fremlagte opplysninger om påbud e琀琀er 
feier琀椀lsyn. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
U琀昀ørelse med påforinger, 琀椀ldekkinger eller vinyltapet/strie foran 
pipevanger er ikke i henhold 琀椀l regler for teglpiper hvor det kreves at 
alle 4 pipevanger skal være 琀椀lgjengelig for inspeksjon (NB 3 sider hvor 
det er lu昀琀ekanal). U琀昀ørelse ved himlinger/gulvover昀氀ater hvor treverk 
琀椀ldekker murkrager ved teglpiper er ikke i henhold 琀椀l brannforskri昀琀. (NB 
ikke krav mot lu昀琀ekanal). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.

Utbedring av avvik som beskrevet ovenfor. Funksjon og 琀椀lstand piper og 
ildsteder må vurderes av fagmann. Ingen fremlagte opplysninger om 
påbud e琀琀er feier琀椀lsyn. Kostnadses琀椀mat kun for kontroll av skorsteinens 
琀椀lstand og brannsikkerhet 琀椀lkny琀琀et skorsteinen, y琀琀erligere kostnader er 
ikke vurdert da det avhenger av løsningsvalg. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Rom Under Terreng

Gulvover昀氀ater et lagerrom med laminat, for øvrig dels ubehandlet 
betonggulv. Utlektede vegger lagerrom med panelplater, for øvrig dels 
malte murvegger. Himlinger med dels malt betong. Over昀氀ater lagerrom 
av nyere dato, for øvrig  hovedsakelig fra byggeår.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Fuktsikring bør generelt etableres mellom treverk og murverk. 
Temperaturen ved kjelleren kan med fordel økes noe. Ven琀椀lering kan 
med fordel forbedres ved etablering av 昀氀ere veggven琀椀ler. Ny drenering 
kan vurderes ut fra arealbehov og eget krav 琀椀l ny琀琀everdi av kjelleren. 
Vik琀椀g med jevnlig 琀椀lsyn av kjeller for å følge med på utviklingen. 
Over昀氀ater av organisk materiale ved vegger og gulv bør vurderes revet 
og 昀樀ernet. 

Innvendige trapper - 3

Innvendig tretrapp 琀椀l kjeller. Rekkverk med handløper. Åpne opptrinn. 
Trappetrinn med malte over昀氀ater. Noe lavt ved ganglinje (krav min 2,0 
m). Trapp uten forbindelse 琀椀l etablerte boligrom. Ingen spesielle krav 
ved intern trapp kun for dri昀琀 av bygget. 

Innvendige trapper

Innvendig tretrapp mellom etasjer i hovedleilighet. Rekkverk med 
handløper. Rekkverkssikring mot trappeåpning i 3.etasje. Åpne opptrinn 
med montert avstandslekt. Trappetrinn med lakkerte over昀氀ater.

Innvendige trapper - 2

Innvendig tretrapp mellom 1. og 2.etasje. Rekkverk med handløper. 
Rekkverkssikring mot trappeåpning i 3.etasje. Lukkede opptrinn. 
Trappetrinn med malte over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak

• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Innvendige dører

Innerdører med formpressede dørblad ved hovedleilighet, dører fra 
2009.

Innvendige dører - 2

Innerdører med 昀椀nerte dørblad ved utleieleilighet, dører fra opprinnelig 
byggeår.

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

Utbedring av avvik iht beskrivelse ovenfor. Utski昀琀ninger av eldre dører 
kan påregnes grunnet elde. Kostnadses琀椀mat omfa琀琀er ikke utski昀琀ninger. 

VÅTROM

Generell

Baderom kjeller 琀椀lkny琀琀et hovedleilighet fra 2009. Bad i 琀椀lknytning 
badstue. Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med malt panel. Oppbygget 
gulvsokkel ved dusjkabine琀琀, sluk under kabine琀琀 ved sokkel. Himling 
med malt panel. Oppvarming med elektrisk gulvvarme. Installasjoner 
med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. Ven琀椀lasjon med 
naturlig avtrekk via innkassing ved himling. Tillu昀琀 via åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

KJELLER  > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med malt panel over 昀氀issokkel. Himling med malt panel.

KJELLER  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner
Vegger er ikke u琀昀ørt med te琀琀het eller funksjon som 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l 
våtrom. Våtromsfunksjon ivareta琀琀 med dusjkabine琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Våtromsfunksjon med dusjkabine琀琀 må videreføres. Det anses ikke 
nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved 
planlagte rehabiliteringer.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel. Oppbygget gulvsokkel ved dusjkabine琀琀. 
Oppvarming med elektrisk gulvvarme. 

KJELLER  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Gulv er ikke u琀昀ørt med te琀琀het eller funksjon som 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l 
våtrom. Våtromsfunksjon ivareta琀琀 med dusjkabine琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.

For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. 
Lekkasjevakt bør monteres. Det anses for øvrig ikke nødvendig med 
umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte 
rehabiliteringer. Kostnadses琀椀mat for montering av lekkasjevakt samt 
lekkasjesikring ved terskel. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

KJELLER  > BAD 

Sluk under kabine琀琀 ble ikke kontrollert grunnet hindret adkomst/sikt. 
Ukjent fuktsikring under 昀氀iser, evt fuktsikring kan være u琀昀ørt med 
smøremembran, banemembran eller eldre gulvbelegg under påstøp. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tilgang 琀椀l sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Når sluket har begrenset 琀椀lgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Våtrommet synes å ha fungert i 16 år uten tegn 琀椀l skader, men 
琀椀lstanden bør overvåkes. Dusjkabine琀琀 må videreføres. Ingen 琀椀ltak som 
anses prekært. Jevnlig kontroll av over昀氀ater anbefales.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

sluk under kabine琀琀

Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. 

KJELLER  > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon med naturlig avtrekk via innkassing ved himling. Tillu昀琀 via 
åpen dør.

KJELLER  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Kabine琀琀 med beliggenhet mot y琀琀ervegg i betong og innervegg som 
murvegg. Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk 
ved baderommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i 
sammenheng med rommets funksjoner. 

KJELLER  > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Generell

Vaskerom 2.etasje i hovedleilighet fra 2009. Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel, 
vegger med våtromsplater. Himling med MDF panelplater. Oppvarming 
med vannbåren gulvvarme. Installasjoner med vaskekum i 
benkeinnredning. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Uten 
ven琀椀lasjonsavtrekk. Tillu昀琀 via åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

2.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med våtromsplater over 昀氀issokkel. Himling med MDF 
panelplater.

2.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel. Oppvarming med vannbåren gulvvarme. 

2.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Fallforholdene ved gulvet fremstår ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i teknisk 
forskri昀琀 e琀琀er TEK97 med krav 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket ( 琀椀lsvarer 16 
mm). Usikkerhet vedr lekkasjesikring ved terskel. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. Det 
anses ikke nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan 
vurderes ved planlagte rehabiliteringer. Lekkasjesikringen ved terskelen 
bør kontrolleres av fagmann. 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Slukmansje琀琀 kunne ikke påvises ved slukpo琀琀e. Ukjent fuktsikring under 
昀氀iser, evt fuktsikring kan være u琀昀ørt med smøremembran, 
banemembran eller eldre gulvbelegg under påstøp. 

2.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Våtrommet synes å ha fungert i 16 år uten tegn 琀椀l skader, men 
琀椀lstanden bør overvåkes. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales.

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med vaskekum i benkeinnredning. Opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel. 

2.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Uten ven琀椀lasjonsavtrekk. Tillu昀琀 via åpen dør.

2.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking vurdert som unødvendig. Vaskerommets gulv- og vegg昀氀ater 
blir ikke utsa琀琀 for fri琀琀 vann ved normal brukssituasjon. Røropplegg med 
åpne rørføringer. Deler av 琀椀lstøtende rom u琀昀ørt med fuktøm昀椀ntlige 
over昀氀ater, ingen påviste tegn 琀椀l fuktrelaterte følgeskader. Ingen tegn 琀椀l 
fuktproblema琀椀kk ved vaskerommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som 
kan se琀琀es i sammenheng med rommets funksjoner.

2.ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Generell

Baderom 2.etasje i hybelleilighet, baderom av ukjent alder. Gulv med 
belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp mot høy 
terskel. Vegger med våtromsplater. Himling med malte plater. 
Oppvarming med radiator. Installasjoner med servant på vegg, 
gulvmontert WC og dusjkabine琀琀. Mekanisk ven琀椀lasjon med ven琀椀l på 
y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Eier opplyser at våtromsplater i baderommet skal ski昀琀es før et salg. Evt 
avdekking av skade vil bli utbedret i samråd med fagmann.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

2.ETASJE LEILIGHET > BAD (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Usikkerhet vedr te琀琀het ved rørgjennomføringer i vegger og gulv. I følge 
Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke forvente lengre 
leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Andre 琀椀ltak:
Rommet fremstår som et fungerende baderom fra byggeåret, men ut fra 
alder kan skader plutselig oppstå. Over昀氀ater og konstruksjoner anses å 
ha overskredet sin forventede leve琀椀d. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk 
ved baderommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i 
sammenheng med rommets funksjoner. Hulltaking kunne heller ikke 
avdekke forhold som indikerer ute琀琀heter. Det anses derfor ikke 
nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Kostnader ved renovering av bad er 
ikke medta琀琀. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken. 
Rørgjennomføringer bør kontrolleres for te琀琀het og evt utbedres for 
ute琀琀heter. TG3 er gi琀琀 grunnet elde.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Installasjoner med beliggenhet mot y琀琀ervegg i betong og innervegg 
som murvegg. Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l 
fuktproblema琀椀kk ved våtrommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som 
kan se琀琀es i sammenheng med rommets funksjoner.
Eier opplyser at våtromsplater i baderommet skal ski昀琀es før et salg. Evt 
avdekking av skade vil bli utbedret i samråd med fagmann.

2.ETASJE LEILIGHET > BAD (HYBEL)

Generell

Baderom 3.etasje i hovedleilighet fra 2009. Gulv og vegger med 昀氀iser. 
Himlinger med MDF panelplater. Elektrisk gulvvarme. Installasjoner med 
dobbel servant i innredning, vegghengt WC og dusjhjørne. Mekanisk 
avtrekk ved himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra TEK97. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

3.ETASJE > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Over昀氀ater vegger og himling

Gulv og vegger med 昀氀iser. Himlinger med MDF panelplater. Vannbåren 
gulvvarme.

3.ETASJE > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulv og vegger med 昀氀iser. Himlinger med MDF panelplater. Elektrisk 
gulvvarme.

3.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Te琀琀 terskelløsning ved dusjnisje hindrer avrenning av evt lekkasjevann 
fra baderomsinstallasjoner 琀椀l sluk. Fallforholdene ved gulvet fremstår 
ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i teknisk forskri昀琀 e琀琀er TEK97 med krav 1:50 
minst 0,8 m ut fra sluket ( 琀椀lsvarer 16 mm). Usikkerhet vedr 
lekkasjesikring ved terskel. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. Det 
anses ikke nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan 
vurderes ved planlagte rehabiliteringer. Lekkasjesikringen ved terskelen 
bør kontrolleres av fagmann. Drenasje bør etableres ved sarg rundt 
dusjhjørne, spalte for lekkasjevann 琀椀l sluk bør etableres.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Slukmansje琀琀 kunne ikke påvises ved slukpo琀琀e. Ukjent fuktsikring under 
昀氀iser, evt fuktsikring kan være u琀昀ørt med smøremembran, 
banemembran eller eldre gulvbelegg under påstøp. 

3.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Våtrommet synes å ha fungert i 16 år uten tegn 琀椀l skader, men 
琀椀lstanden bør overvåkes. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales.

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med dobbel servant i innredning, vegghengt WC og 
dusjhjørne. 

3.ETASJE > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk ved himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.

3.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking foreta琀琀 på soverom mot dusjsone. Påvist innenforliggende 
murkonstruksjon. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk ved baderommet eller 
琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i sammenheng med rommets 
funksjoner. 

3.ETASJE > BAD 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken i hovedleilighet 2.etasje opplyst fra 2009. Innredning med malte 
heltre fronter og laminerte  skrog. Heltre benkeplater. Vegg昀氀ater over 
kjøkkenbenk med 昀氀iser, overgang med mykfuge. Oppvaskkum i 
komposi琀琀. Integrerte hvitevarer med induksjonstopp, stekeovn, mikro, 
oppvaskmaskin og kjølehjørne. Ven琀椀lator med avkast via y琀琀ervegg. 
Kjøkken uten lekkasjevakt og komfyrvakt. 

2.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator over kokeplass, ven琀椀lator fremstår som u琀昀ørt med avkast via 
y琀琀ervegg.

2.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken i hybelleilighet 2.etasje fra byggeåret. Innredning med 
malte fronter og skrog. Benkebeslag med utslagsvask og oppvaskkum i 
metall. Ven琀椀lator over komfyrplass med kull昀椀lter (omlu昀琀). Uten opplegg 
for oppvaskmaskin. Fliser på vegger over benkeplate, overganger uten 
fuginger eller list. Åpne løsninger for hvitevarer. Kjøkken uten 
lekkasjevakt og komfyrvakt. 

2.ETASJE LEILIGHET > KJØKKEN (HYBEL)
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Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et kjøkken.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 
Det anses ikke nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan 
vurderes ved planlagte rehabiliteringer. Kostnadses琀椀mat for ny琀琀 
kjøkken er ikke vurdert. Lekkasjevakt og komfyrvakt anbefales montert. 

Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter (omlu昀琀).

2.ETASJE LEILIGHET > KJØKKEN (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
Ven琀椀lator med avkast 琀椀l frilu昀琀 anbefales.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Badstue 琀椀lkny琀琀et bad i kjeller. Gulv med 昀氀iser og 昀氀issokkel, vegger og 
himling med panel. Veggpar琀椀 med 昀氀iser bak badstueovn. Uten 
gulvvarme. Rom uten sluk. Innredninger i tre. Badstuedør 
med glassfelt. Lu昀琀eluker i himling. Elektrisk badstueovn.

KJELLER  > BADSTUE 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering fra rommet.
• Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør 
undersøkes y琀琀erligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt 
løsning.
• Det mangler lu昀琀espalte mot 琀椀lstøtende konstruksjoner, ikke bygd som 
rom i rom.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀lering i vegger må lages.
• Andre 琀椀ltak:
• Det må lages lu昀琀espalter mellom kjølerommet og 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.
Ingen tegn 琀椀l skader e琀琀er 14 år, men badstua er lite i bruk. Lang 琀椀d 
siden siste bruk. Rommet bør observeres ved jevnlig og hyppigere bruk, 
evt utbedringer kan avventes.

Teknisk anlegg

Elektrisk badstueovn type Helo. Ovn er ikke funksjonstestet, ingen 
vurderinger.

KJELLER  > BADSTUE 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i 1.etasje ved trapperom. Gulv med belegg, vegger med 
malte tre昀椀berplater, himling med malte plater. Installasjoner med 
gulvmontert WC og servant på vegg. Oppvarming med panelovn. 
Naturlig ven琀椀lasjon via y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.

1.ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte 
ved dør e.l. 
Tillu昀琀sspalte under dørblad og mekanisk avtrekk anbefales. Det anses 
ikke nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes 
ved planlagte rehabiliteringer.

2.ETASJE > TOALETTROM 
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Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom 2.etasje hovedleilighet med over昀氀ater og installasjoner fra 
2009. Gulv og vegger med 昀氀iser. Installasjoner toale琀琀rom med 
veggmontert WC og servant på vegg. Oppvarming med vannbåren 
gulvvarme. Mekanisk ven琀椀lasjon via y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte 
ved dør e.l. 
Tillu昀琀sspalte under dørblad anbefales.

Årstall: 2009 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vanninntak med jernrør. Inntak med stoppekran og vannmåler i teknisk 
rom kjeller. Forbruksvann med kobberrør og rør-i-rørsystem, rør-i-rør 
kun ved hovedleilighet. Fordelerskap plassert på baderom i 
3.etasje, etablert overløp 琀椀l gulv med sluk. Funksjon og 琀椀lstand må 
vurderes av fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Stoppekran ikke merket. Enkelte Cu-installasjoner med noe irring. 
Lekkasjevakt mangler på rom med vanninstallasjoner. Kobbervannrør 
har leve琀椀d på fra 25 琀椀l 50 år. PEX plastrør har leve琀椀d på opp琀椀l 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
Stoppekran bør merkes. Lekkasjevakt anbefales montert i alle rom med 
vanninstallasjoner. Ingen påviste lekkasjer eller opplysninger om 
frostproblema琀椀kk. Anlegget bør kontrolleres av fagmann. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør med PVC eller soil. Bunnledninger fremstår som u琀昀ørt 
med sementrør eller soil fra byggeåret. Opplyst avløp lu昀琀et over tak. 
Stakeluke i kjeller. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Ingen påviste lekkasjer eller opplysninger om problema琀椀kk med 
avløpssystemet. Normal forventet leve琀椀d på støpejernsrør er ca 40 år. 
Plast avløpsrør har leve琀椀d på 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.

Utski昀琀ninger kan påregnes grunnet elde. Leve琀椀d på deler av 
røropplegget anses overskredet, utski昀琀ninger bør vurderes og må 
påregnes. Anlegget bør kontrolleres av fagmann. Tilstand ved 
bunnledninger bør kontrolleres. 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon ved kjøkken, toale琀琀rom og bad hovedleilighet 
samt ved bad hybelleilighet. For øvrig naturlig ven琀椀lasjon. Naturlig 
ven琀椀lasjon med veggven琀椀ler og spalter i vinduskarmer. Ven琀椀lator med 
kull昀椀lter i hybelleilighet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
Flere veggven琀椀ler bør monteres. Mekanisk avtrekk bør monteres på 
kjøkken hybelleilighet, kostnader medta琀琀 under beskrivelse for avtrekk 
kjøkken. 

Andre VVS-installasjoner

Montert lu昀琀/lu昀琀 varmepumpe i begge boenheter ved 2.etasje, 
varmepumper fra 2014 og 2017. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av 
fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på VVS-installasjoner er 
oppbrukt.
Normal leve琀椀d lu昀琀/lu昀琀 varmepumper 12-15 år. Ingen opplysninger om 
evt service. Normalt serviceintervall varmepumper hvert 2.år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden VVS-installasjonen(e) 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre 
VVS-installasjoner.
Anlegget bør kontrolleres av fagmann.

Varmesentral

Fyrkjele av type Enertech Ultra PF 51 fra 2006 med gassbrennere 
montert i teknisk rom/fyrrom i kjeller. Fyrkjele fremstår med egen 
berederfunksjon for vannbåren varme, opplyst kapasitet med 22 liter. 
Opplyst utvendig nedgravet gasstank som forsyner 昀氀ere enheter. 
Anlegget må kontrolleres av fagmann. 

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist andre avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Dokumentasjon for service av anlegget må fremska昀昀es. Anlegget må 
vurderes av fagmann. 

Varmtvannstank

Bereder fra 2006 på 287 liter plassert i teknisk rom, rom med sluk. 
Bereder 琀椀lkoblet med sikkerhetsbryter. Funksjon og 琀椀lstand må 
vurderes av fagmann. 

Vannbåren varme

Varmefordeling med radiatorer, gulvvarmerør og rørinstallasjoner. 
Anlegg dels fra byggeår, gulvvarmerør fra 2009. Ingen dokumentasjon 
for anlegget evt service. Anlegget må kontrolleres av fagmann.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for 
vannbåren varme.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må anlegget 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. Ved renovering, påse at anlegget dokumenteres av fagperson.
Ingen påviste lekkasjer eller opplysninger om frostproblema琀椀kk. 
Anlegget bør kontrolleres av fagmann.

Elektrisk anlegg

Inntak via jordkabel. Inntak med hovedskap, automatsikringer og 
digitale målere i kjeller, målere for 2 næringslokaler samt hovedleilighet 
og hybelleilighet. S琀椀gerkurser 琀椀l underskap for alle abonnenter. 
Underskap med automatsikringer. Merkede kurser. 3-fase 230V anlegg 
Skjult og åpent ledningsne琀琀 av blandet alder, opplyst hovedsakelig fra 
2009. Downlights i 昀氀ere rom hovedleilighet. Funksjon og 琀椀lstand må 
vurderes av fagmann. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2009   Anlegget fremstår som vesentlig oppgradert e琀琀er
byggeåret, vesentlige oppgraderinger forbundet med påbygg og
rehabiliteringer i 2009. Anlegget som helhet vurdert fra 2009 eller
nyere, kjeller med noe eldre installasjoner.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Opplyst av eier beny琀琀et autorisert installatør.
Samsvarserklæringer fra autorisert installatør.

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

Ja   
Opplyst av eier beny琀琀et autorisert installatør. Samsvarserklæringer 
fra autorisert installatør. 

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Ingen opplysninger om sikringer som løser ut.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei   Ingen opplysninger brann/brann琀椀lløp eller varmgang/skader
ved elektrisk anlegg.
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8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales elsjekk av autorisert installatør. Det anbefales
elsjekk hvert 5.år.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Seksjonert leilighet. i kombinert bygg, utleieleilighet i 琀椀lknytning 
eierseksjonen. Brann-/lydkrav 琀椀l skillevegger og etasjeskille mot 
naboseksjonen. Se også kommentarer under lovlighet.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 

på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen fremstår bestående av breelvavsetninger med høy 
sandsortering.

Drenering

Byggegrop fremstår som u琀昀ørt uten etablert dreneringssystem. Ingen 
synlige utvendige fuktsikringer ved grunnmurer. Takvann fremstår ført 琀椀l 
overvannsne琀琀.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov 
for 琀椀ltak.
Kostnader for evt ny drenering er ikke medta琀琀.

Grunnmur og fundamenter

Ukjent vedr evt såler under grunnmurer og vedr frostsikring av 
fundamenter. Grunnmurer fremstår som u琀昀ørt i sparesteinsbetong. 
Vegger utvendig og innvendig pusset og malt ved synlige mur昀氀ater, 
ukjent vedr evt innvendig tresoni琀琀 som isolasjons琀椀ltak. Støpte 
kjellergulv. Begrenset besik琀椀gelse grunnet trapper, vegetasjon etc som 
琀椀ldekker grunnmurer. Fundamenter var 琀椀ldekket med jordmasser og 
kunne ikke besik琀椀ges. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
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Kostnadses琀椀mat kun for utbedringer av sprekker/riss.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Terrengforhold

Tilnærmet 昀氀a琀琀 terreng ved deler av synlige grunnmurer. Terrenget skal 
ha fall minst 2 cm pr. meter og minst 3,0 meter ut i fra grunnmur.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig eller 昀氀a琀琀 fall inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
• Eiendommen ligger i 昀氀omutsa琀琀 område. 
Tilnærmet 昀氀a琀琀 ved synlige grunnmurer. Terrenget skal ha fall minst 2 cm 
pr. meter og minst 3,0 meter ut i fra grunnmur. Opplyst ved NVE sine 
kartsider at eiendommen ligger i aktsomhetssone for kvikkleireskred 
(NVE Atlas). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Ingen påviste følgeskader som kan se琀琀es i sammenheng med terrengfall 
på eiendommen. Fallet fra grunnmuren skal helst være 1:20 og minst 
1:50 i 3 meters bredde fra grunnmuren. Terrenget skal da ligge helst 15 
cm eller minst 6 cm lavere 3 meter fra muren enn inne ved grunnmuren. 

aktsomhetsområde kvikkleire

Utvendige vann- og avløpsledninger

Opplyst vannforsyning fra kommunalt ne琀琀. Inntaksledning med jernrør, 
stoppekran montert på teknisk rom i kjeller med gulvsluk. Opplyst 
琀椀lkny琀琀et kommunalt avløpsne琀琀. Avløpsrør fremstår u琀昀ørt med soil eller 
sement. Utvendige vann- og avløpsledninger fra byggeåret. Ingen tegn 
琀椀l eller opplysninger om 琀椀dligere frostproblema琀椀kk. Ingen opplysninger 
om problemer med avløpssystemet. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og 
avløpsanlegg må vurderes av fagmann. Dokumentasjon for vann- og 
avløpsanlegget må/bør fremska昀昀es, herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser 
vedr vann/avløp for eiendommen. 

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

Manglende dokumentasjon for vann- og avløpsanlegg. Anlegget er 64 år 
gammelt. Ingen opplysninger om lekkasjer, frostproblema琀椀kk eller 
problemer med avløp. Normal forventet leve琀椀d på støpejernsrør og 
sementrør er ca 40 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Avløpsanlegget må sjekkes.

Dokumentasjon for vann- og avløpsanlegget må/bør fremska昀昀es, 
herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser vedr vann/avløp for eiendommen. 
Opplyst om fungerende anlegg, men ut fra alder kan skader plutselig 
oppstå. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og avløpsanlegg må vurderes av 
fagmann. 

Gasstank

Nedgravet gasstank. Ingen vurderinger. Tank må vurderes av fagmann.

Tra昀椀kkstøy

Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult og rødt støysoneområde i 
forhold 琀椀l fylkesvei.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult støysoneområde i forhold 琀椀l 
fylkesvei. Ukjent om det er u琀昀ørt bygningsmessige 琀椀ltak for 
støyreduksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ukjent om det er foreta琀琀 støymålinger. Evt utbedringer kan vurderes 
ved planlagte rehabiliteringer.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Opplyst byggeår 20092009

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Garasje og lager
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Dobbelgarasje. Garasje under takterrasse.
Støpte såler og grunnmur. Støpt plate på mark. Murt opp sokkel under y琀琀ervegger. Y琀琀ervegger i utvendig pusset og malt
murverk. 2 leddporter, leddporter med automa琀椀kk. Fla琀琀 tak av Lecaplank, 昀氀islagt som terrassegulv ved 2.etasje. Innlagt strøm.

De琀琀e er en forenklet beskrivelse. De琀琀e 琀椀lleggsbygget er ikke 琀椀lstandsvurdert.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Ka昀昀egata 75, 2270 FLISA
Gnr 95 - Bnr 65
3418 ÅSNES

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

20243-1823Oppdragsnr.: 03.06.2025Befaringsdato: Side: 24 av 32

78



    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Selveierleilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Kjeller 124 124 124

1.Etasje 14 14 14

2.etasje gang 7 7 4 7

2.Etasje 115 28 143 100 143

2.Etasje leilighet 45 45 45

3.Etasje 108 108 10 10 118

SUM 223 190 28 114 10 451
SUM BRA 441

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Trapperom, Bad, Badstue, 
Lagerrom, Teknisk rom

1.Etasje Trapperom / entre, Toale琀琀rom, 
Felles gang

2.etasje gang Trapperom

2.Etasje Stue, Kjøkken, Toale琀琀rom, Vaskerom, 
Entré Innglasset balkong

2.Etasje leilighet
Stue (hybel), Kjøkken (hybel), Bad 
(hybel), Entré (hybel), Soverom 
(hybel)

3.Etasje Lo昀琀stue, Bad, Gang, Soverom, Soverom 
2, Soverom 3

Kommentar
Boligseksjon med 2. og 3.etasje samt trapperom fra kjeller 琀椀l 2.etasje og kjeller (nordre del). Intern trappeforbindelse mellom etasjer i 
boligseksjonen samt 琀椀l kjeller. Hybelleilighet i 2.etasje 琀椀lkny琀琀et boligseksjonen, hybelleilighet med egen adkomst fra trapperom. Kjeller med 
innvendig adkomst. Kjøkken og stue hoveddel med delvis åpen løsning. Spisestue og stue med åpen løsning. Overbygget inngangspar琀椀 ved 
1.etasje. Terrasser ved 2.etasje med adkomst via stue samt fra hybel (terrasse øst). Terrasse ved 3.etasje med adkomst via soverom. Balkong 
med adkomst fra trapperom 2.etasje.
Bolig med fullt bruksareal for arealer ved kjeller samt 1. og 2.etasje. Arealer 3.etasje med skråhimlinger og redusert målbarhet grunnet lave 
himlingshøyder (<1,9 m). Kjellerrom med målte himlingshøyder 2,02-2,05 m. Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav (min 
10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor). Kaldtlo昀琀, ra昀琀elo昀琀, terrasser, balkong samt 
overbygget inngangspar琀椀 uten måleverdige areal. Eksterne arealer ved kjeller og 1.etasje samt ved trapperom og hybelleilighet i 2.etasje. 
Terrasseareal 2.etasje øst/syd med ca 78 m2. Terrasseareal 2.etasje vest med ca 23 m2. Innglasset terrasse 2.etasje med ca 28 m2. 
Balkongareal 2.etasje mot vest med ca 4 m2. Overbygget terrasseareal ved 3.etasje med ca 10 m2.

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

Lovlighet

Byggemeldingstegninger er fremlagt. Ferdiga琀琀est datert 23.11.2009.

Skillevegger og etasjeskillere mot næringsdelen og boligdelen samt mellom boligdel og hybelleilighet med brann- og lydkrav, 
dokumentasjon for ansvarsre琀琀, prosjekteringsgrunnlag og u琀昀ørelse er fremlagt. Tiltaket er gi琀琀 ferdiga琀琀est.
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Kommentar:

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

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

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

Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav (min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for
oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor).

Ved prosjekteringsgrunnlag angi琀琀:
Rømning fra 2.etasje via dører 琀椀l terrasser, trapp 琀椀l terreng fra terrasse mot vest. Høyde over terreng < 5 meter.
Branns琀椀ge kan vurderes. Oppgi琀琀 felles trapp prosjektert og u琀昀ørt som rømningstrapp.
Rømning fra 3.etasje via innvendig trapp og terrasse mot syd med s琀椀ge 琀椀l underliggende terrasse. Høyde over terreng >
5 meter. Branns琀椀ger anbefales montert ved nordgavl.

Garasje

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

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

1.Etasje 45 45

SUM 45
SUM BRA 45

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Garasje

Kommentar
Inn琀椀lbygget garasje i en etasje. Sekundære bruksareal.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Byggemeldingstegninger må fremska昀昀es.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 309 132
Garasje 0 45

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.6.2025 Knut Roger Furuseth Taks琀椀ngeniør

Erik Holtet Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3418 ÅSNES

gnr.
95

bnr.
65

Areal
418.6 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ka昀昀egata 75  

Kommentar
Eiendommens totale areal med 837,3 m2 er hentet fra Åsnes kommunes kartsider på interne琀琀. Opplysninger om tomtens størrelse må 
veri昀椀seres hos Åsnes kommune eller hos Statens Kartverk. Ideelt tomteareal med 418,6 m2 琀椀lsvarer denne seksjonens disponible andel av 
tomtearealet. Seksjonsbrøk opplyst 琀椀l 1/2 ved Åsnes kommunes kartsider.

Hjemmelshaver
Holtet Erik, Holtet Marianne Maribo

fnr.

Eierandel
1 / 2

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Selveierleilighet Boligseksjon med 2. og 3.etasje samt trapperom fra kjeller 琀椀l 2.etasje og kjeller (nordre del). 

Intern trappeforbindelse mellom etasjer i boligseksjonen samt 琀椀l kjeller. Hybelleilighet i 2.etasje 
琀椀lkny琀琀et boligseksjonen, hybelleilighet med egen adkomst fra trapperom. Kjeller med innvendig 
adkomst. Kjøkken og stue hoveddel med delvis åpen løsning. Spisestue og stue med åpen 
løsning. Overbygget inngangspar琀椀 ved 1.etasje. Terrasser ved 2.etasje med adkomst via stue 
samt fra hybel (terrasse øst). Terrasse ved 3.etasje med adkomst via soverom. Balkong med 
adkomst fra trapperom 2.etasje.
Bolig med fullt bruksareal for arealer ved kjeller samt 1. og 2.etasje. Arealer 3.etasje med 
skråhimlinger og redusert målbarhet grunnet lave himlingshøyder (<1,9 m). Kjellerrom med 
målte himlingshøyder 2,02-2,05 m. Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav 
(min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og 
kontor). Boder medta琀琀 som sekundærareal. Kaldtlo昀琀, ra昀琀elo昀琀, terrasser, balkong samt 
overbygget inngangspar琀椀 uten måleverdige areal. Innglasset terrasse med ca 28 m2 medta琀琀 som 
sekundært bruksareal.

Garasje
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendom med beliggenhet langs Ka昀昀egata på Flisa i Åsnes kommune. Sentral beliggenhet på Flisa. Kort avstand 琀椀l dagligvare, skole og
barnehage.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l kombinert område for boliger og forretninger.
Underlagt reguleringsplan for Kjølamoen øst fra 2005, planid 199501-1.
Reguleringsbestemmelser er ikke undersøkt.

Regulering

Tomten er opparbeidet med asfaltert innkjøring og parkering. Tilnærmet 昀氀at tomt.

Om tomten

Ingen fremlagte opplysninger. Grunnbokutskri昀琀 må fremska昀昀es.

Eiendommens totale areal med 837,3 m2 er hentet fra Åsnes kommunes kartsider på interne琀琀. Opplysninger om tomtens størrelse må
veri昀椀seres hos Åsnes kommune eller hos Statens Kartverk. Ideelt tomteareal med 418,6 m2 琀椀lsvarer denne seksjonens disponible andel av
tomtearealet. Seksjonsbrøk opplyst 琀椀l 1/2 ved Åsnes kommunes kartsider.

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område med usikkerhet om radonak琀椀vitet. Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger.
Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger for utleiedel.

Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult og rødt støysoneområde i forhold 琀椀l fylkesvei angi琀琀 ved naturbasekart fra Miljødirektoratet og ved
støysonekart fra Statens Vegvesen.

Opplyst ved NVE sine kartsider at eiendommen ligger i aktsomhetssone for kvikkleireskred (NVE Atlas).

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 150 000

År
2007
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/OC3074

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Ka昀昀egata 75, 2270 FLISA
Gnr 95 - Bnr 65
3418 ÅSNES

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

Tilstandsrapportens avgrensninger

20243-1823Oppdragsnr.: 03.06.2025Befaringsdato: Side: 32 av 32
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Elverum

Oppdragsnr.

1211250203

Selger 1 navn

Marianne Maribo Holtet

Selger 2 navn

Erik Holtet

Gateadresse

Kaffegata 73 og 75

Poststed

FLISA

Postnr

2270

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2009

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 16

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap toten forsikring

Polise/avtalenr. 18919744

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Saltutslag,fuktighet i fyrrom.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ble pusset opp når vi kjøpte bygget i 2009

Arbeid utført av BB Bygg og Eiendom

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

Beskrivelse Bad/våtrom ble bygget nytt

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

Beskrivelse I fyrrom og et par andre plasser

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

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

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt el anlegg i 2009/2010 når vi kjøpte husert

Arbeid utført av Arneberg & Lund

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

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

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

Beskrivelse Sitter elbil lader i garasje med egen kurs

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

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Ny terasse i 2024

Arbeid utført av Kompass Bygg

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

Beskrivelse Det er en utleiedel med og tegnet inn 2 til i etasje hvis kjøper ønsker og bygge om

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Beskrivelse Bygget bad/badstue i kjeller

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Utleiedel er leid ut pr i dag. Frisørsalong i 1.etasje blir flyttet ved salg av boligen. Det kan også søkes bruksendring
til boligformål i 1.etasje hvis kriterier oppfylles
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Kaffegata 75

Postnummer 2270

Sted FLISA

Kommunenavn Åsnes

Gårdsnummer 95

Bruksnummer 65

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 153663106

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-142468

Dato 01.07.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Matrikkel: Gnr 95: Bnr 95 (snr: 1) Byggtakst Elverum AS
Kommune: 3418 ÅSNES KOMMUNE Storgata 21, 2414 ELVERUM
Adresse: Kaffegata 73, 2270 FLISA Telefon: 918 40 445

TAKSTDOKUMENT
Kaffegata 73, 2270 FLISA
Gnr 95: Bnr 95 (snr: 1)
3418 ÅSNES KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTINGENIØR
Knut Roger Furuseth
Telefon: 918 40 445
E-post: knut@byggtakstelverum.no
Rolle: Uavhengig takstingeniør

AUTORISERT FORETAK
Byggtakst Elverum AS
Storgata 21, 2414 ELVERUM
Telefon: 918 40 445
Organisasjonsnr: 990 646 562

Dato befaring: 06.03.2025
Utskriftsdato: 18.03.2025
Dato verdisetting: 18.03.2025
Oppdrag nr: 1246
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

KAPITALISERT VERDI:
Kr 4 200 000,- (avrundet). Her forutsatt en realavkastningskrav på 6,8 %. Noe som samsvarer godt
med markedsverdi.
TEKNISK VERDI (inkl tomt):
Viser en verdi på ca kr 7 000 000,-.
KONTANTSTRØM:
Med en terminalverdi på ca kr 4 200 000,- (avrundet) som angir nåverdien av kontantstrømmen.
MARKEDSVERDI:
Ved verdsetting av næringseiendom, så er det verdsetting i eiemarkedet som er av interesse.
Eiemarkedet er differensiert i forhold til usikkerhet: Dersom inntektene er mer usikre, betaler man
gjerne mindre for dem. Dette markedet påvirkes videre av avkastningen som kan oppnås ved andre
plasseringer (obligasjoner, aksjer, pengemarkedet osv.). I tillegg kommer eventuelle
utviklingsforventninger i form av endrede leier eller utviklingspotensial.
Verdisettingen av eiendommen er i all hovedsak basert på de markedsrefleksjonene som er gjort
rundt vurdering av leienivå, driftsutgifter og avkastningskrav. Basert på eiendommens kvaliteter og
utviklingspotensial settes markedsverdien noe høyere enn det kontantstrømanalysen og
kapitaliseringsfaktor gir. Reguleringsbestemmelsene fremstår i tillegg å innebære et betydelig
utviklingspotensiale for eiendommen som kan legges til grunn for markedsverdien.
Eiendommen oppfattes som et normalt godt salgs og utleieobjekt.
PANTEKURANS:
Eiendommen fremstår som fleksibel og kurant både med hensyn til pantekurans og
næringsmuligheter.
Eiendommen oppfattes som et godt panteobjekt på fastsatt markedsverdi.

For utfyllende opplysninger samt øvrige merknader vises til beskrivelsen nedenfor. Se også
anmerkninger angitt under forutsetninger.

Kunde: Marianne Maribo Holtet og Erik Holtet
Kaffegata 73, 2270 FLISA.  Tlf. 91691826

Formål med taksten: MANDAT:
Taksten er bestilt av rekvirent for å danne grunnlag for verdsetting i forbindelse med salg på åpent
marked.
Det er rekvirert verditakst for å estimere verdi.
Verdien skal gjenspeile hva eiendommen ville blitt solgt for i åpen budrunde i dagens marked.
Ønsker man en teknisk vurdering av eiendommen anbefales det å bestille en tilstandsrapport.
Det er ikke foretatt tekniske undersøkelser av tilstand utover åpenbart synlige, påviste forhold.

Egne forutsetninger: HABILITET: Taksten er utført av en frittstående og uavhengig takstmann uten tilknytning til aktører
som kan ha interesse av takstens konklusjoner. Undertegnede er sertifisert for taksering av større
næringseiendommer under Norsk Takst.
VERDITAKST: Denne takstrapporten er en verditakst som benyttes for å fastsette eiendommens
normale omsetningsverdi. Denne taksttypen forutsetter at det foretas overfladisk visuell
bygningsteknisk inspeksjon uten tilstandsvurdering. Takstmann tar derfor ikke ansvar for
bygningsmassens tilstand. Verdi- og lånetakst må ikke forveksles med Tilstandsrapport som har en
mer omfattende bygningsteknisk gjennomgang hvor det blant annet foretas fuktsøk og fuktmålinger,
hvor bygningsdelene tilstandsvurderes med tilstandsgrader og hvor konsekvensene av tilstand
synliggjøres.
PREMISSER: Taksten er avholdt etter beste skjønn. Alle oppgitte arealer er ca. arealer, angitt etter
NS 3940. Arealene er opplyst av eier, dels kontrollmålt av takstingeniør. Opplyste arealer bekrefter
ikke at arealene tilfredsstiller byggeforskriftene, kun faktiske arealer. Heftelsesanmerkninger er ikke
vurdert med mindre annet er oppgitt. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet slik det fremsto på
befaringsdagen, med mindre annet er opplyst. Det er ikke foretatt kontroll av overflateavvik i forhold
til toleransegrensene i NS 3420, som omhandler skjevheter i forskjellige konstruksjonelementer. Alle
arealer er beskrevet etter nåværende bruk. Byggeforskriftene er i denne sammenheng ikke
hensyntatt. Det er ikke kontrollert om våtrom tilfredsstiller dagens våtromskrav, med mindre annet er
oppgitt.
Taksten er avholdt med de begrensninger som følger av at eiendommen var møblert og i bruk.
Møbler og annet innbo er ikke flyttet.
Næringstaksten er foretatt på grunnlag av de forelagte dokumenter, opplysninger gitt av rekvirent og
befaring på takstobjektet.
Opplysninger gitt av rekvirent er ikke dokumenterte opplysninger og må vurderes av denne omkring
riktigheten av opplysningene.
Fremlagt dokumentasjon for kostnader er lagt til grunn. Det har ikke vært etablert noen leieavtale
forbundet med virksomheten ved eiendommen.
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Seksjonering mellom næringsdelen og boligdelen. Ingen fremlagt dokumentasjon vedr
seksjoneringer eller bygningsdeler med pålagt brann- og lydkrav. Krav til rømning anses ivaretatt.
Brannplaner bør fremskaffes.
Eiendommens totale areal med 837,3 m2 er hentet fra Åsnes kommunes kartsider på internett.
Opplysninger om tomtens størrelse må verifiseres hos Åsnes kommune eller hos Statens Kartverk.
Ideelt tomteareal med 418,6 m2 tilsvarer denne seksjonens disponible andel av tomtearealet.
Seksjonsbrøk opplyst til 1/2 ved Åsnes kommunes kartsider.

Verdi: Kr. 4 500 000
Dato verdisetting: 18.03.2025

Takstingeniør: Knut Roger Furuseth Tlf.: 918 40 445
Denne rapporten er utarbeidet av en takstingeniør sertifisert i Norsk takst, og som er underlagt krav
til kompetanse, etterutdanning og Norsk taksts regelverk. Dette sikrer at vurderingene er objektive og
upartiske. For nærmere beskrivelse av kravene til takstingeniørens integritet og uavhengighet, se
Norsk takst sine etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

ELVERUM, 18.03.2025

Knut Roger Furuseth
Takstmann

Telefon: 918 40 445
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Eier 17.08.2023 Opplysninger og forsikringspremie og forsikringsselskap Fremvist
Eier 17.08.2023 Tegninger og tegningsskisser Fremvist
Eier 09.08.2023 Opplysninger pr mail Fremvist

3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Næringseiendom i Kaffegata i Flisa. Etablert bolig- og forretningsområde i Flisa sentrum i

Åsnes kommune. Adkomst fra asfaltert hovedgate som fylkesvei. Asfalterte arealer med
parkering og innkjøring.
Bebyggelse med kombinert bolig- og næringsbygg med kjeller og 2 etasjer. Angitt byggeår
1959. Tilbygg mot syd fra 1975. Tilbygg og ombygginger fra 2009 med dobbelgarasje,
takkonstruksjon med arker,
terrasser ved 2.etasje samt innredet loftsetasje.
Bygning tilrettelagt for næringsdrift med butikklokaler i 1.etasje og boligareal ved 2.etasje,
trapperom og  gangareal ved 1.etasje som fellesareal med boligseksjonen. Nordre kjellerdel
med møterom/trapp tilknyttet næringsdelen, for øvrig kjellerarealer tilknyttet boligseksjonen.
Næringsbygg med normal standard og vedlikehold. Konstruksjoner, overflater og installasjoner
med normal bruksslitasje.
Seksjoneringer i forhold til brann- og lydkrav. Brannplaner bør utarbeides.
Rømningsforhold synes ivaretatt, ukjent om det foreligger noe
pålegg.
Tilkoblet kommunalt vann- og avløpsnett.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Markedsverdi

Kunde: Marianne Maribo Holtet og Erik Holtet
Kaffegata 73, 2270 FLISA.  Tlf. 91691826

Formålet med oppdraget Utarbeidelse av verditakst av næringseiendom med formål om salg.

Takstmannens status og
erfaring

Taksten er utført av en frittstående og uavhengig takstmann uten tilknytning til aktører som kan
ha interesse av takstens konklusjoner. Undertegnede er sertifisert for taksering av større
næringseiendommer under Norsk Takst.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 06.03.2025
Knut Roger Furuseth. Takstmann. Tlf. 918 40 445
Erik Holtet. Hjemmelshaver. Tlf. 916 91 826

Unntakelser ved inspeksjon Takkonstruksjoner er ikke kontrollert
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Forutsetninger: Taksten er utført iht. Norsk taksts retningslinjer og regler, NS 3424, NS 3451 og/eller NS 3940
avhengig av om oppdraget/mandat er en verditakst og/eller tilstandsrapport. Der annet ikke
fremgår er taksten kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med
enkle målinger. Merk at en verditakst alene ikke er en tilstandsrapport som beskriver
byggverkets tekniske tilstand. Kunden/oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet før bruk
og gi tilbakemelding til takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp.

Der verdi er fastsatt, er takstkonklusjonen en vurdering av verdien av eiendommen dvs. det
beløp som takstingeniøren mener at markedet er villig til å betale. Takstingeniøren er ikke
ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler, som hen ikke kunne ha oppdaget,
etter å ha undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjønn.
Takstkonklusjonen baserer seg på eiendommen i den stand og slik det var på
takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstingeniøren. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse
av næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår kun der dette er spesifisert i
oppdragsbeskrivelse/mandatet. De oppgitte arealer er ellers ikke nødvendigvis oppmålt, men
kan være hentet fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.

3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Adkomst Asfaltert adkomst via fylkesvei. Kort veilengde med privat vei.

Vann Tilkoblet kommunalt vannnett.

Avløp Tilkoblet kommunalt avløpsnett.

Regulering Eiendommens arealbruk er underlagt gjeldende reguleringsplan plan 199501-1.
Reguleringsplan for Kjølamovegen øst fra 2005.
Planen danner grunnlag for reguleringsbetraktninger.
Ved reguleringsplan er området avmerket som byggeområde for bolig- og kombinerte bolig- og
forretningsområder eller rene boligsområder.
Tomteareal langs Kaffegata angitt som BF-2.
Fra reguleringsplan og fra reguleringsbestemmelser er gitt at tomteutnyttelsen maksimalt kan
være BYA = 70% under BF-2.
Fra reguleringsbestemmelser pkt 9 angitt at bebyggelse er tillatt i inntil 3 etasjer. Kjeller er ikke
nevnt ved bestemmelsene.
Fra reguleringsbestemmelser pkt 9 er gitt maksimal gesimshøyde til 8 meter og maksimal
gesimshøyde til 12 meter.
Fra reguleringsbestemmelser pkt 9 er gitt at det skal være 1 P-plass pr boenhet med BRA
større enn 50 m2. Ingen opplysninger om
parkeringsbehov for forretninger, men det må antas krav til 1 P-plass pr 25 m2 forretningsareal
som øvrige forretninger langs Kaffegata.

Beregnet areal BYA ut fra kartgrunnlag fra Åsnes kommune med ca 837 m2. I forhold til arealer
for næringslokaler samt 2 leiligheter/boenheter
beregnet behov for parkering med 10 stk P-plasser inkludert 2 garasjeplasser, dvs arealbehov
for 8 P-plasser med ca 144 m2 til P-plasser (8 x 18 m2).
Det kan antas et forholdsvis stort potensiale for videre utbygging av det samlede tomtearealet.
Med BYA = 70% ved BF-2 tilsier dette BYA med
omkring 585 m2 (0,7 x 837 m2). Parkering anses da å kunne tillegges ved resterende
ubebygget areal, forholdet må evt undersøkes ved Åsnes kommune
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3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 3418 ÅSNES Gnr: 95 Bnr: 95 Seksjon: 1
Eiet/festet: Eiet
Areal: 418,6 m² Arealkilde: Åsnes kommunes kartsider og Kartverket (se.eiendom)
Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 1/2
Hjemmelshaver: Marianne Maribo Holtet og Erik Holtet
Adresse: Kaffegata 67, 2270 Flisa

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Bolig- og kombinerte bolig- og forretningsområder

Tomtens beskaffenhet Asfalterte områder med parkering og innkjøring.

Tomtens form Tilnærmet flat tomt.

Grunnforhold og
fundamentering

Grunn bestående av sandmasser. Fundamentert med jellervegger eldste del i betong eller
murverk, dels bærende murverk. Tilbygget del mot syd med kjellervegger i Lecablokk.

Topografi, utsikt, sol, skygge Normale solforhold. Utsikt mot nærområde.

Miljø og forurensning Ingen kjente forurensninger ved eiendommen. Normal støy fra hovedgate.

Utnyttelse For området er ikke angitt noen spesielle grenseverdi for utnyttelse utover det som er regulert i
reguleringsbestemmelsene.

Utbyggingspotensiale Det ligger antakelig potensial ved en ytterligere utbygging av tomta, men dette må avklares
kommunen og andre berørte offentlige instanser.

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Områdene rundt Omkringliggende områder med næringseiendommer

Infrastruktur Infrastruktur med kommunale veier og fylkesvei.

Parkering Parkering på egen eiendom.

3.3.5 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Ukjent.  Type: Fullverdi.
Næringsbygg.
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3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Kombinert bolig- og forretningsbygg

Bygningsdata
Byggeår: 1959  Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse: Butikklokaler og lager (seksjon 1)

Tilbygg (i 1975) Tilbygg mot syd fra 1975
Modernisering (i 2009) Tilbygg/ombygginger fra 2009 med dobbelgarasje,
takkonstruksjon med arker, terrasser ved 2.etasje samt innredet loftsetasje.

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 183 167 Næringslokaler med frisørsalong, butikklokaler, kontor,
personalrom, gang, 2 toalettrom, lagerrom og vindfang til
sammen ca 167 m2 BRA. Fra tegning opplyst 17,3 m2 BRA for
Din Frisør. Arealer hentet fra tegninger, ingen oppmålinger.

Kjeller 63 57 Kjellerlokaler med møterom/trapp med til sammen ca 57 m2
BRA. Arealer hentet fra tegninger, ingen oppmålinger.

Sum bygning: 246 224

Kommentar areal
Arealeffektivitet er et mål på hvor effektivt man utnytter bebygde arealer. Arealeffektiviteten måles i antall leide kvadratmeter
per ansatt, og man legger til grunn det totale arealet, inkludert fellesrom. Det er flere grunner til at leietakere bør forsøke å ha
så arealeffektive lokaler som mulig. Effektive lokaler gir lavere kostnader per ansatt, mindre belastning på miljøet og reduserer
energi- og ressursforbruk.
Arealeffektivitet anses å ha vært tilfredsstillende for næringsvirksomheten.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Næringsbygg med kjeller og 2 etasjer. Denne seksjonen omfatter søndre kjellerdel og 1.etasje.
Støpte såler og grunnmurer. Støpte gulv ved kjeller. Kjellervegger eldste del i betong eller murverk, dels bærende murverk.
Tilbygget del mot syd med kjellervegger i Lecablokk. Yttervegger antatt i murverk eller betong ved 1. og 2.etasje samt ved
gavlspisser loftsetasje, utvendig pusset og malt. Opplyst murvegger innvendig isolert med 5 cm mineralull. Yttervegger
loftsetasje ved arker i bindingsverk med utvendig stående kledning Eldste del med plasstøpte etasjeskillere over kjeller og mot
2.etasje, evt tilfarergulv antatt isolert med mineralull. Tilbygg med etasjeskille over kjeller med plasstøpt etasjeskille,
etasjeskille mot 2.etasje i tilbygg antatt med Lecaplank eller hulldekker og påstøp. Etasjeskille over 2.etasje med trebjelkelag.
Saltakskonstruksjoner med kaldtloft, konstruksjoner i treverk. Saltak tekket med betongtakstein, tekking fra 2009. Arkløsninger
mot øst og vest.
Kaldtloft med tilkomst fra terrassehimling i 3.etasje. Himlinger isolert med mineralull. Montert takstiger til begge piper. Takflater
uten snøfangere. Renner og nedløp i metall. Vinduer hovedsakelig med isolerglass, vinduer fra de forskjellige byggeår.
Vinduer ved kjeller med enkle glass, vinduer ved næringslokaler i 1.etasje med enkle glass eller isolerglass. Opplyst boligdel
med lydvinduer mot Kaffegata. Opplyst brannvinduer ved syd- og nordgavl. Enkelte vinduer med solavskjerming. Ytterdører
med glassfelt ved 1.etasje til næringslokaler samt ved felles adkomst til leiligheter. Leddporter til garasjer tilknyttet boligdelen.
Innervegger i murverk/betong med malt pussbehandling, vegger i bindingsverk hovedsakelig med panel og platekledninger,
Innerdører hovedsakelig med finerte eller heltre dørblad, krav til evt brannklassifisering bør kontrolleres. Felles inngangsparti
og gang med boligseksjonen ved 1.etasje.
Gulvoverflater hovedsakelig med laminat, parkett, fliser, belegg eller betong . Vegger hovedsakelig med platekledninger, malt
murverk eller panel. Himlinger med betong eller Lecaplank, MDF-plank og himlingsplater.
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Lakkert tretrapp til kjeller.
Toalettrom for denne seksjonen med servant og WC i 1.etasje opplyst etablert i 2025.
Kjøkken 1.etasje tilknyttet spiserom  ved næringslokaler. Innredninger med laminerte fronter og skrog.
Oppvarming med strøm og gass, mulighet for vedfyring. Sentalfyringsanlegg med vannbåren varme tilknyttet næringslokaler
og boenhet, vannbåren varme som gulvvarme eller til radiatorer. Luft/luft varmepumpe montert ved søndre utleielokale i
1.etasje. 2 registrerte piper, en skorstein tilknyttet gassfyrt sentralfykjele og vedtakke i teknisk rom kjeller. Installasjoner, piper
og ildsteder bør inspiseres av fagmann.
Hovedsikringsskap med strømmålere plassert i kjeller. Strømmålere for 2 leietagere ved næringslokaler og for hver av
boenhetene, til sammen 4 strømmålere. Øvrige sikringsskap med underskap ved næringslokaler og boenheter. Hovedinntak
plassert i kjeller eldste del. Sikringsskap med automater. Strømtavler og sikringskurser opplyst fra 2009. 3-fase 230V anlegg,
ukjent kapasitet for inntakssikringer. Stigerkurser til de enkelte utleiedeler, flere stigerskap ved næringsseksjonen. Ingen egen
måler for fellesarealer eller utebelysning. I hovedsak åpent ledningsnett av blandet alder. Anlegget bør inspiseres av fagmann.
Stoppekran og vannmåler plassert i kjeller eldste del. Bereder fra 2006 i kjeller opplyst forsyner de enkelte næringslokaler og
boenheter, kapasitet 287 liter. Røropplegg med kobberrør, PEX, soil og PVC. Fordelerskap i hovedleilighet samt åpne
rørkoblinger i kjellerhimling. Anlegget bør inspiseres av fagmann.

Sanitæranlegg
Tilkoblet kommunalt vann/avløp. Stoppekran og vannmåler plassert i kjeller eldste del. Bereder fra 2006 i kjeller opplyst
forsyner de enkelte næringslokaler og boenheter, kapasitet 287 liter. Røropplegg med kobberrør, PEX, soil og PVC.
Fordelerskap i hovedleilighet samt åpne rørkoblinger i kjellerhimling.
Ingen opplysninger om skader eller lekkasjer.
Anlegget må evt inspiseres av fagmann.

Elektrisk anlegg
Hovedsikringsskap med strømmålere plassert i kjeller. Strømmålere for 2 leietagere ved næringslokaler og for hver av
boenhetene, til sammen 4 strømmålere. Øvrige sikringsskap med underskap ved næringslokaler og boenheter. Hovedinntak
plassert i kjeller eldste del. Sikringsskap med automater. Strømtavler og sikringskurser opplyst fra 2009. 3-fase 230V anlegg,
ukjent kapasitet for inntakssikringer. Stigerkurser til de enkelte utleiedeler, flere stigerskap ved næringsseksjonen. Ingen egen
måler for fellesarealer eller utebelysning. I hovedsak åpent ledningsnett av blandet alder.
Anlegget antas kontrollert i forhold til sikkerhets- og funksjonskrav ved elektriske installasjoner.
Ingen opplysninger om skader eller tilsyn.
Anlegget må evt inspiseres av fagmann.

Annen fast innredning
Sentalfyringsanlegg med vannbåren varme tilknyttet næringslokaler og boenhet, vannbåren varme som gulvvarme eller til
radiatorer. Luft/luft varmepumpe montert ved søndre utleielokale i 1.etasje. 2 registrerte piper, en skorstein tilknyttet gassfyrt
sentralfykjele og vedtakke i teknisk rom kjeller.
Installasjoner, piper og ildsteder bør inspiseres av fagmann.

Andre forhold:

Standard Bygningsmasse fra 1959/1975. Tilbygg/ombygginger fra 2009.
Næringsbygg med normal standard og normalt vedlikehold.
Konstruksjoner, installasjoner og overflater fremstår hovedsakelig fra de forskjellige byggeår.
Nytt kjøkken fra 2023.

Tilstand Teknisk tilstand av tekniske anlegg med sentralvarmeanlegg samt sanitæranlegg og elektrisk
anlegg må vurderes teknisk fagpersonell.
Opplysninger om utførelse i forhold til brann- og lydkrav, konstruksjoner bør kontrolleres opp
mot gjeldende krav. Brannplaner bør utarbeides.
Ingen opplysninger evt om branntilsyn.

Vedlikehold Normalt vedlikehold byggeåret tatt i betraktning
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3.5 Utvendige forhold

Konstruksjoner utendørs
Generell terrengbehandling
Asfalterte kjøreveier og parkeringsområder.
Tilførsel vann og avløp
Tilkoblet kommunalt vann- og avløpsnett.
Overvannssystem
Ukjent om evt tilknytning til overvannssystem.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:
Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Kombinert bolig- og
forretningsbygg
  -Næringslokale
      Din Frisør 1 19 m² 72 000 3 789 10/2019 3/2026 100 3 800 72 200 4/2026 100
      Liverbirds Solør Kjeller 63 m² 60 000 952 9/2024 9/2025 100 950 59 850 10/2025 100
      Ledige lokaler 1.et 164 m² 1 350 221 400 1/2025 100
Sum: 132 000 353 450
Total: 132 000 353 450

Bransjer/leiekontrakter:
Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Kombinert bolig- og
forretningsbygg
  -Ledig
      Ledige lokaler 1.et 164 m² 1 350 221 400 1/2025 100
  -Frisør
      Din Frisør 1 19 m² 72 000 3 789 10/2019 3/2026 100 3 800 72 200 4/2026 100
  -Supporterklubb
      Liverbirds Solør Kjeller 63 m² 60 000 952 9/2024 9/2025 100 950 59 850 10/2025 100
Sum: 132 000 353 450
Total: 132 000 353 450

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet
Kort beskrivelse Sparebank1 Østlandet gir 2 ganger årlig ut markedsrapporter på omsatte næringseiendommer

og vurderinger av næringsmarkedet for øvrig i Oslo, Akershus, Hedmark og Oppland.
Her finner vi oversikter over investorenes faktiske og anslåtte totalavkastningskrav. Innenfor
områdene er det større variasjoner vedr avkastningskrav ut fra beliggenhet og næringsform..

Avkastningskravet for eiendom er normalt sett basert på det risikofrie rentenivå uttrykt ved på
10 - års Statsobligasjon, gjeldende inflasjonsmål fra Norges Bank samt eiendommens
forretningsmessige risiko.
Den forretningsmessige risiko baseres normalt sett på en kombinasjon av følgende faktorer:

Renterisiko/fortjeneste, objektrisiko, markedsrisiko for investering i næringseiendom og
bygningens kurans.
I dette tilfellet med en beliggenhet i et område med blandet bebyggelse, Variable leiekontrakter
vil vi derfor anta at avkastningskravet samlet ligger på mellom 6,0% og 9,0% for denne type
eiendom.
Undertegnede har valgt å legge seg på 6,80%.

Leiepriser utleieobjekter Det er lagt til grunn gjengs leie for området.

Utleiepriser Normale utleiepriser for området er lagt til grunn

Markedsutsikter Noe varierende markedsutsikter i forhold til beliggenhet samt en del ledighet.

4.3 Demografi, områder, vekst/regresjon
Beskrivelse Beliggenhet i bolig-/forretningsområde i Flisa sentrum

4.4 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

m² Kr./m² Pris/år m² Kr./m² Markedsleie
pr år

Næringslokale 19 3 789 72 000 19 3 800 72 200
Næringslokale 63 952 60 000 63 950 59 850
Næringslokale 164 1 350 221 400
Sum 82 132 000 246 353 450

Inntektsoverskudd
Inntekter (overført) 353 450
Tap ved ledighet, 8% 28 276
Normale eierkostnader, årlig
   Stipulerte eierkostnader basert på erfaringstall fra tilsvarende
eiendommer

41 000 41 000

Eiendommens inntektsoverskudd 284 174
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Kommentar eierkostnader:

Opplyst årlig forsikringutgift med kr 24.356,- for hele bygget. Stipulert andel for næringsdelen
med kr 10.000,-.
Opplyst årlige kommunale utgifter vann, avløp og renovasjon samt eiendomsskatt med kr
10.188,-.
Årlige vedlikeholdsutgifter er satt til 80 kr/m2 for vedlikehold samt nødvendige oppgraderinger
ved lokaler og fordelt over en 10-årsperiode.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Verdien av tomten er beregnet ut ifra normal tomtebelastning hensyntatt eiendommens beliggenhet, utforming
og bebyggbarhet, samt gjeldende reguleringsbestemmelser. Tomtekostnadene hen speiler således kostnadene
som må påregnes for anskaffelse av en tilsvarende tomt i nærområdet for oppføring av tilsvarende bebyggelse.

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 418,6 m²

Sum areal: 418,6 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 1 046 500

Verdi tomt: 1 046 500

5.2 Teknisk verdi
Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Tomteverdien

fremkommer ved en betraktning av tomtebelastningen og reguleringsbestemmelsene. I begrepet "normale
tomtekostnader" ligger også verdi av eventuell andel fellesareal, samt markedstilpasning for beliggenhet/
attraktivitet. Det er foretatt en reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske
anlegg. For kurante næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og
takstkonklusjonen.
Som grunnlag for tekniske verdier er Holte Kalkulasjonsnøkkel med byggekostnader for tilsvarende bygningstype
benyttet.

Kombinert bolig- og forretningsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 8 979 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

3 060 000

    Sum teknisk verdi – Kombinert bolig- og forretningsbygg 5 919 000

Sum teknisk verdi bygninger 5 919 000

106



Matrikkel: Gnr 95: Bnr 95 (snr: 1) Byggtakst Elverum AS
Kommune: 3418 ÅSNES KOMMUNE Storgata 21, 2414 ELVERUM
Adresse: Kaffegata 73, 2270 FLISA Telefon: 918 40 445

Oppdr. nr: 1246 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 15 av 18

5.3 Nettokapitalisering
Metode: Nåverdimetoden, verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte

netto inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen.
Avkastningskravet for en investering i næringseiendom er en faktor basert på dagens risikofrie rentenivå, uttrykt i
10 års statsobligasjon, gjeldende inflasjonsmål samt eiendommens forretningsmessige risiko. Den
forretningsmessige risikoen er igjen basert på følgende faktorer:
Objektrisiko henspeiler seg på den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser på denne eiendommen. (0%-2 %).
Markedsrisiko henspeiler seg på den risiko for eiendoms- og finansmarkedet, som ligger i investeringer i fast
eiendom generelt (1%-2%).
Byggrisiko reflekterer forhold ved bygningen på eiendommen med hensyn til tilstand, kurans, attraktivitet,
eksponering, utseende m.m. (0% - 4%).
Renteglidning, den risiko som eksisterer i det aktuelle pengemarkedet mellom forretningsbanker, d.v.s. den
såkalte rentedifferansen, samt investors krav til normal egenavkastning.
Med bakgrunn av en totalvurdering av leietakerkonseptet, eiendommens beliggenhet og brukelighet, har vi
benyttet følgende avkasningskrav: Avkastningskravet for en investering i næringseiendom.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,80 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 1,30 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,00 %
Realavkastningskrav: 6,80 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 284 174
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  284 174 ) når realrenten er  6,80% 4 179 029
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 4 179 029
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 4 180 000

5.4 Kontantstrømsanalyse

Metode: Kontantstrømanalysen er en analyse av kontantstrømmen i eiendommen over en 10-års periode. Verdien
fremkommer med bakgrunn i påstående leieinntekter, korrigert for normale markedsleier ved kontraktenes utløp.
Forvaltning, drift og vedlikehold er stipulert ut fra erfaringstall. Inntektsutviklingen er satt for stipulerte
leieinntekter.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,80 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 1,30 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,00 %
Realavkastningskrav: 6,80 %
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Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 41 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 6,80 % År: 2025
Inflasjon: 2,50 % Måned: 1
Diskontert rente: 9,30 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,00 %
Kostnadsutvikling: 1,50 %
Generell ledighet: 8,0 %     F.o.m. år:   2025

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2025 353 363 41 000 28 269 284 094 284 094
2026 360 468 41 615 28 837 290 016 265 339
2027 367 729 42 239 29 418 296 072 247 832
2028 375 084 42 873 30 007 302 204 231 441
2029 382 586 43 516 30 607 308 463 216 134
2030 390 237 44 169 31 219 314 850 201 838
2031 398 042 44 831 31 843 321 368 188 487
2032 406 003 45 504 32 480 328 019 176 018
2033 414 123 46 186 33 130 334 807 164 374
2034 422 405 46 879 33 792 341 734 153 499
Nåverdi av resultat, sum: 2 129 055

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 5 025 501
Nåverdi av restverdi: 2 065 274
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 2 129 055 4 194 329

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 2 129 055 4 194 329
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5.5 Følsomhetsanalyse

Metode: Sensitivitetsanalyse er en metode for å analysere hvor følsom en kalkyle er for endringer i en eller flere av de
faktorene som kalkylen omfatter.
Analysen beregner kritisk verdi (som nullpunktspris) for viktige variabler som inngår i kontantstrømmen. Det ses
bort fra arbeidskapital og skatt. I analysen endres en og en av de usikre variablene og hvordan dette påvirker
nåverdien.

Kommentar: Stjernediagrammet viser hvordan prosjektets nåverdi ved risikofri rente endres hvis budsjettets
basisforutsetninger ikke slår til. Analysen sier ikke noe om hvor sannsynlig eventuelle endringer er.
Analysen er partiell  bare en faktor endres i gangen. (Flere faktorer kan henge sammen.) Analysen
ser også bort fra muligheten for tilpassinger underveis. Analyserer total risiko, også usystematisk
risiko.
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Nabolagsprofil
Kaffegata 75 - Nabolaget Flisa/Floberghagen - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Dr. Bjørnebys veg 3 min
Linje 761, 775, 789 0.2 km

Oslo Gardermoen 1 t 39 min

Skoler

Flisa skole (1-7 kl.) 9 min
281 elever, 15 klasser 0.8 km

Åsnes ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
202 elever, 23 klasser 0.9 km

Solør vgs. avd. Våler 17 min

Elverum videregående skole 39 min
800 elever 42.9 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Kiwi Flisa 4 min

Extra Flisa 8 min

«Lite og hyggelig miljø»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

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

Område Personer Husholdninger
Flisa/Floberghagen 940 533

Flisa 1 863 1 035

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Myrsnipa barnehage (1-5 år) 13 min
41 barn 1.1 km

Bashammeren barnehage (1-5 år) 5 min
30 barn 3.3 km

Tyristubben Fus barnehage (1-5 år) 6 min
61 barn 4.9 km

Dagligvare

Coop Extra Flisa 6 min
Post i butikk 0.5 km

Kiwi Flisa 7 min
PostNord 0.6 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Gateparkering
Lett 87/100

Støynivået
Lite støynivå 75/100

Sport

Flisa Idrettspark 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.5 km

Åsneshallen 6 min
Aktivitetshall 0.5 km

Puls Flisa 6 min

Victus Treningssenter 13 min

Boligmasse

30% enebolig
23% rekkehus
22% blokk
25% annet

Varer/Tjenester

Flisa Stormarked 5 min

Boots apotek Flisa 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

20% i barnehagealder
21% 6-12 år
29% 13-15 år
30% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Flisa/Floberghagen
Flisa
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 43% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 12% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
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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.
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
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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

Kaffegata 73 og 75
2270 FLISA

Aktiv Eiendomsmegling
Åste Christine Gjermunds

941 78 482
aste.gjermunds@aktiv.no​

​
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