
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling

Drømmen om småbruk med utsikt 
mot Einavannet kan bli din! ‑ med 
strandlinje og fiskerettigheter - 
tilhørende skog.

Einastranda 755, 2843 EINA
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Velkommen til Einastranda 755!
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Ditt nye hjem? 

Idyllisk småbruk med landlig beliggenhet langs Einavannet. 
Enebolig og flere utehus på den store tomten, dyrket mark og 
tilhørende skog.
Tomten strekker seg helt ned til Einavannet med sti helt ned til 
strandlinjen. 

Boligen har et stort kjøkkenet, godt med benkeplass og plass til et 
eget spisebord her familien kan møtes.
Romslig stue i lysmalte flater, utsikt mot Einavannet og god plass til 
både spisestuemøblement og sofagruppe. 
Stemningsful peisovn med glassdør skaper god varme på kjølige 
høstkvelder. 

I 2. etasje finner man 2 gode soverom, og praktiske kott for 
oppbevaring eller som en garderobeløsning. 
Bad med dusjkabinett og separat toalettrom i 1. etasje. 
Kjelleren har mye lagerplass. 

Tomten er opparbeidet med plen, busker og trær. 
Gruset adkomst med parkering foran boligen

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 1 950 000,‑
Omkostn.:	 Kr 49 990,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 999 990,‑
Selger:	 Hilja Henninen

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1945
BRA‑i/​​​​​​​​​​​​​BRA Total:	 163/​​​​​​​​​​​​​163 m²
Tomtstr.:	 62876 m²
Soverom:	 2
Gnr./​​​​​​​​​​​​​bnr.	 Gnr. 161, bnr. 26

Oppdragsnr.:	 1209240098

Lene Bergum Pettersson
Eiendomsmegler

Mobil	 986 30 564
E‑post	 lene.b.pettersson@aktiv.no

Aktiv Gjøvik Land Toten 
Strandgata 30, 2801 Gjøvik
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Godt med benkeplass på kjøkkenet.
Plass til eget spisebord.
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Stemningsfull peisovn i stue.
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Nydelig utsikt til Einafjorden.
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Soverom I i 2. etasje.
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Soverom II i 2. etasje.
Kott innenfor soverom.
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Bad med dusjkabinett.
Separat toalettrom. 
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Gang i 1. etasje.
Overbygget inngangsparti. 

Kjeller med mye lagerplass.
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Enebolig over 1,5 etasjer 
og kjeller.

Tomt med plen rundt boligen. 
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Uthus på eiendommen.
Skrånende tomt med en liten bekk.
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Naust ved vannkanten.
Stor tomt med noe tilhørende skog. 
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Plantegning
1. etasje

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

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

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

Notater
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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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 163 m²
BRA totalt: 163 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 51 m² Boder.1. etasje
BRA‑i: 68 m² Stue, spisestue, kjøkken, bad, hall m/​ 
trapp, vindfang og toalettrom. 
2. etasje
BRA‑i: 44 m² 2 soverom, gang og alkover.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
3 m² Overbygget inngangparti.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppgitte arealer er iht vedlagte tilstandsrapport.

Målt takhøyde loftsetasje: 
Varierende, men målt 223 cm og skråhimling. 
Deler av arealet på loftetasje er ikke måleverdige  
grunnet lav takhøyde.

Målt takhøyde 1. etasje: 
Varierende, men målt 228 cm.

Målt takhøyde kjeller/​underetasje: 
Varierende, men målt 211 cm.

I åpent areal (TBA) for denne boenheten inngår: 
Overbygget inngangsparti på ca. 3 m².

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
62876 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt på tilsammen 62 876,5 m² som er  
skrånende, opparbeidet med plen og beplantning  
rundt bygningene. Gruset gårdsplass.

EIendommen består av to teiger, og har i hovedsak  
skog.
Teig 1: 14 323,50 m2.
Teig 2: 48 553,00 m2

Areal med produktiv skog er på tilsammen 57,4 Daa,  
hvorav 8,8 Daa ligger mellom bebyggelsen og  
vannkanten. 
Egen skogsteig beliggende ca 800 meter fra boligen  
med tilsammen 48,6 Daa produktiv skog. 
Ned mot Einafjorden på sørsiden av tomta er det ca.  
1,3 Daa fulldyrka jord. Kilde: Nibio Gårdskart.

Kommunen forteller at det foreligger skogbruksplan  
og skogfondkonto for eiendommen, konferer med  
megler for ytterligere info.

Tomtestørrelse er oppgitt iht opplysninger gitt av  
kommunen( kommunens matrikkelkart.
 
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  
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påberopes.

Etablert dato: 03.03.1951
Bruksnavn: DYRSTAD

Områdeanalyse fra kommunen påpeker at  
eiendommen ligger i flom aktsomhetsområde.

Eina Vilt og Fiskelag bekrefter at denne  
eiendommen er del av grunneierlaget og har  
fiskerett utenfor egen eiendom i fjorden.
Det påpekes at det kan dukke opp andre som  
melder fiskerett på samme område, men det er pr i  
dag ukjent for grunneierlaget.

Når det gjelder krepsing er det forbeholdt grunneiere  
med fiskerett og det kreves godkjent søknad av  
grunneierlaget. 
Det betales en årlig kontingent til grunneierlaget på  
kr. 400,‑ for krepsing. 
Kontingenten er frivillig og betales kun ved ønske  
om krepsing.
Disse kontingentene fra grunneiere for krepsing  
brukes til oppfølging av oppsyn og vedlikehold rundt  
krepsingen.
Det opplyses om at det pr i dag ikke er noen  
restriksjoner rundt krepsingen, men mengde kreps  
som tas opp av fjorden må registreres hos Eina Vilt  
og Fiskelag hvert år. Einavannet er eneste i distriktet  
som har kreps, med unntak av noen få småvann.
Edelkrepsen er fredet, og det er viktig å føre tilsyn  
med dette slik at den ikke blir utryddet.

Det er ikke behov for å utløse fiskekort dersom man  
fisker rett utenfor egen eiendom.
Dersom man ønsker å forflytte seg i fjorden betaler  
man for fiskekort til Eina Vilt og Fiskelag, dette kan  
bestilles via deres nettsider.

Jakt på grunneierlagets område er forbeholdt de  
som bor på Eina, og her må man utløse egne  
jaktkort.
Det er forskjellige priser for forskjellig type jakt som  
i hovedsak går jakten på rådyr og småvilt.
For jakt av elg er det nødvendig å være del av et eget  
elgjegerlag, her er det også egne priser.
Grunneierlaget går litt i pluss hvert år for på jakt,  
dette deles ut som utbytte årlig til medlemmer av  
grunneierlaget.
Utbytte fordeles etter antall mål utmark.

Det finnes et eget beitelag i området og et  
utmarksgjerde i egen skogteig. 
Gjerdet kreves vedlikeholdt for å ikke slippe dyr ut  
og ned til bygda.
Vedlikeholdet har stort sett foregått via dugnad av  
grunneierne.
Kostander til vedlikehold av gjerde må påregnes.

Beliggenhet
Småbruk med beliggenhet på vestsida av  
Einafjorden.

Gode lys og solforhold, med fin utsikt over  
Einavatnet og med eiet strandlinje. 

Det er ca. 2,3 km til Einavoll og ca. 13 km til Eina.
I Eina sentrum finner man dagligvare, frisør,  
Fjordgløtt kafe og landhandel, og bensinstasjon.

Fine tur‑ og rekreasjonsmuligheter i nærmiljøet med  
store markaområder i umiddelbar nærhet.
Her er det gode muligheter for friluftsliv i skogene  
omkring eller aktiviteter nede ved vannet. 

Området er spredt bebygd og det er en del  
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landbruks arealer og skog i omgivelsene. 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for  
ytterligere informasjon om nærområdet.

Adkomst
Se kart.
Det vil bli skiltet med Aktiv visningsskilter ved felles  
visninger.

Bebyggelsen
Det er boligbebyggelse i området rundt.

Bygningssakkyndig
Ole Anders Sørum Brænden

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er fra ca. 1945 og tilbygd i 1974 med  
vindfang, våtrom og toalettrom.
Normal standard og planløsning.

Grunnmur i sparesteinsbetong. Gulv støpt på grunn i  
kjeller.
Yttervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig  
trekledning.
Mønet skråtak i trekonstruksjon. Undertaksbord.
Flisundertak. Taktekking med metallplater.  
Takrenner og
utvendige beslag i metall. Vindskier i tre.  
Etasjeskiller med trebjelkelag.

Trevinduer med 1+1 lags glass. Trevinduer med 2‑  
lags isolerglass på bad og vindfang i tilbygg.
Ytterdør i treverk med glassfelt.
Overbygget inngangsparti på ca. 3 m².

Konstruksjoner og overflater i treverk.
Trapp i metall til inngangspartiet. 

Etasjeskiller i trekonstruksjoner. 
Støpt gulv på grunn i kjeller/​​underetasje.

Det er ikke målt nivåforskjeller på gulv i kjelleren da  
dette anses som lite hensiktsmessig da dette er en  
grovkjeller.

Det er ukjent byggegrunn.
Det er ikke kjennskap til utbedringer av fuktsikring  
siden byggeår. Takvann ført ut på terreng.

Grunnmur i sparesteinsbetong.

Skrånende tomt.

Uthus:
Fundamentert direkte på grunn med steinblokker.  
Yttervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig  
trekledning. 
Skråtak i trekonstruksjon. Flisundertak. Taktekking  
med metallplater. Takrenner og utvendige beslag i  
metall og plast. Ytterdør i tre.
Bygget har enkel standard. Kostnader til fornyelser  
og vedlikehold må påregnes.

Naust: 
Fundamentert direkte på grunn. Yttervegg i  
trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning.  
Pulttak i trekonstruksjon. 
Taktekking med metallplater. Vindski i tre. Ytterdør i  
treverk og port mot fjorden i treverk.
Bygget har enkel standard. 
Dette er et eldre bygg og bærer preg av manglende  
vedlikehold og oppgraderinger.
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Grisehus:
Forenklet byggverk og fundamentering. Skjevheter i  
fundamentering krever strakstiltak. Yttervegger og  
pulttak i trekonstruksjoner. 
Stående utvendig trekledning, taktekking av  
metallplater. Manglende gulv innvendig.
Bygget har enkel standard.

Lekestue.

Iht. tilstandsrapport datert 22.07.2024 av Ole  
Anders Brænden.
For ytterligere informasjon vises til vedlagte  
takstrapport.
 
Oppgitte byggeår er iht. vedlagte tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklæring
Påpekte punkter i selgers egenerklæring:
Pkt. 1: Det ble observert av taksmann i rapport.
Pkt. 2 Har satt på plater på bad og satt opp nytt. Tok  
test med fuktmåling. Utført av ufaglært/​​ 
egeninnsats/​​dugnad.
Pkt. 5: Ser ut som om det er fuktmerker på vegg.
Pkt. 8: Mur flasser av på utevegg mot fjorden.
Pkt.9: Har vært sett muselort i kjeller første år. Har  
vært nøye med bruk av mus‑rottebørste,  
gangerstopp stålull.
Pkt. 11: Kontroll av elanlegg. Har svart ja på status  
elanlegg. Gjennomgang. Utført av faglært. Elvia.
Pkt. 12: Se tilstandsrapport.

Innhold
VELKOMMEN TIL EINASTRANDA 755!
‑ et trivelig småbruk ved Einavannet.

Bolig over 1,5 etasje med kjeller, som inneholder:
2. etasje:

2 soverom, gang og alkover.

1. etasje:
Stue, spisestue, kjøkken, bad, hall m/​​trapp, vindfang  
og toalettrom. 
Overbygget inngangsparti på ca. 3 m².

Kjeller:
Boder.

Uthus med skåle og lagringsplass.

Standard
Dette sjarmerende eldre småbruket ligger vakkert til  
ved bredden av Einavannet, omgitt av frodig natur  
og med en tomt som strekker seg helt ned til  
vannkanten. 
Med en stor tomt og tilhørende noe skog, tilbyr  
eiendommen en følelse av fred og ro, og gir rikelig  
med plass til både rekreasjon og dyrking av egne  
grønnsaker.

Kjøkkenet i huset er romslig og praktisk utformet,  
med rikelig benkeplass og plass til et spisebord hvor  
hele familien kan samles til måltider. 
Den lyse og innbydende stuen har store vindusflater  
som gir flott utsikt over Einavannet. 
Her er det rikelig med plass til både  
spisestuemøblement og sofagruppe, noe som gjør  
det enkelt å innrede etter egne ønsker og behov. 
Den stemningsfulle peisovnen med glassdør skaper  
en koselig atmosfære og gir god varme på kjølige  
kvelder.

I husets andre etasje finner man to romslige  
soverom, perfekt for både barn og voksne. 
I tillegg er det et praktiske kott som kan benyttes til  
oppbevaring eller som en garderobeløsning. 

35Einastranda 755



Badet i første etasje er utstyrt med dusjkabinett, og  
det er et separat toalettrom.

Kjelleren byr på mye lagerplass, ideelt for  
oppbevaring av sesongutstyr eller som en  
hobbyverksted. 

Tomten rundt boligen er skrånende, og er  
opparbeidet med plen, beplanting, busker og trær  
som gir en vakker ramme rundt eiendommen. 
En gruset adkomstvei leder frem til huset, og det er  
parkering foran boligen. En idyllisk bekk sildrer over  
tunet. 
Og en sti fører ned til vannet, hvor man kan nyte  
rolige stunder ved fjorden.

Dette småbruket er en unik mulighet for den som  
drømmer om et landlig liv ved vannet, omgitt av  
vakker natur og med gode muligheter for både  
avslapning og utendørsaktiviteter.

KJØKKEN:
Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, glatte  
fronter og laminert benkeplate med kjøkkenkum.
Benkebeslag med oppvaskkum. 
Plass til frittstående oppvaskmaskin og kombiskap  
kjøl/​​frys.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut, plassert  
over komfyr

BAD/​​ VASKEROM:
Våtrommet er som fra byggeåret. Belegg på gulvet.  
Malte glatte plater på vegger. 
Malte glatte flater i himling. 
Servant med underskap.
Dusjkabinett. Opplegg for vaskemaskin. 
Naturlig avtrekk. 

Toalettrom med gulvbelegg, belegg på vegger og i  
himling. 
Gulvmontert toalett. Panelovn. Naturlig avtrekk.

INNVENDIGE OVERFLATER:
Innvendige overflater er i hovedsak preget av:
Himlinger: Himlingsplater. Panel. 
Vegger: Panel.
Gulv: Gulvbelegg. Laminat. Heltregulv.

Rom under terreng: Kjeller er en grovkjeller med  
synlig grunnmur. Hulltaking er derfor ikke aktuelt.

Støpt ringmur med kryprom under bad og entré.

Trapper av treverk mellom etasjene.

Profilerte tredører.

DIVERSE UTSTYR:
Ventilasjon består av naturlig og mekanisk  
ventilasjon.
Innvendig hovedstoppekran, vannpumpe og  
trykktank er plassert i kjeller. 
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter fra 2019 er  
plassert i kjeller.
El‑anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent  
ledningsnett. 
Sikringsskapet er plassert på loftetasje.
‑ Røykvarsler
‑ Brannslukningsapparat

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

Medfølger i salget:
Båt Askeladden
Tilhenger
Kjøkkenbord og stoler
Køyeseng
Seng
To frysebokser
Garn og div
Kjøleskap
Vaskemaskin
Oppvaskmaskin
Dusjkabinett

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

Moderniseringer og påkostninger
Standard:
Bygget har enkel standard. Se nærmere beskrivelse  
under Konstruksjoner.

Vedlikehold:
Bygningen er 79 år gammel og det må påregnes  
ekstra kostnader i forhold til et nytt bygg. Jeg  
anbefaler at kjøper setter opp en vedlikeholdsplan  
for boligen. Det vil si et system for planlegging og  
gjennomføring av vedlikehold og oppgradering nå  
og fremover i tid. Kostnader til fornyelser må  
påregnes.

Ved kjøp av eiendom kan det være vanskelig å vite  

hva man skal forvente av behov for vedlikehold og  
oppgradering. Alder og tilstand på for eksempel tak,  
vegger, vinduer osv. vil avgjøre byggets  
vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og  
materialvalg vil også variere ut ifra byggets alder,  
noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan  
variere fra bygning til bygning avhengig av alder og  
hva som eventuelt er oppgradert

Gjør oppmerksom på at dagens krav til isolering,  
tetthet og andre bygningsdeler er/​kan være  
strengere enn da bygget ble oppført.

1974: Tilbygg av bolig 1. etasje mot øst. Årstall er  
basert på produksjonsår på vinduer. 

Nevnte tilstandsgrader i prospekt er kun et utdrag  
fra takstrapporten.
For detaljert informasjon om eiendommens tekniske  
tilstand, utbedringer og tiltak, konsekvenser av TG,  
samt kostnadsestimat for utbedring rundt de  
forskjellige punktene henvises det til vedlagte  
tilstandsrapport
Interessenter oppfordres til å sette seg nøye inn i  
dette.
Utbedringer og tiltak vil bli kjøpers ansvar.

PUNKTER MED TILSTANDSGRAD 3 – STORE OG  
ALVORLIGE TILTAK:
Innvendig > Etasjeskille/​gulv mot grunn:
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
Endel skjevheter i etasjeskiller er registrert.  
Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha skjulte  
skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke  
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registrert tegn på dette, men det gjøres  
oppmerksom på risikoen.
Bjelkelag kan være underdimensjonert, noe svikt i  
etasjeskille av denne alder er ikke unormalt.

Konsekvens/​tiltak:
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller  
rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk  
rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som  
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan  
man vurdere slike tiltak.

Innvendig > Innvendige trapper:
Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Trappen er bratt og lite egnet for trapp mellom  
boligrom. Ingen sikring av glassfelt/​vindu i  
trappeløpet.
Rekkverk mangler i kjellertrappen.

Konsekvens/​tiltak:
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på  
byggetidspunktet.
Rekkverk må monteres. 

Tomteforhold > Drenering:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist fuktvandring og fuktopptrekk via  
kjellergulv og grunnmur. Anses som normalt i eldre  
kjellere og vurderes derfor ikke som noe stort  
problem i forhold til dagens bruk, forutsatt god  
ventilering. Fuktsikringen har oppnådd forventet  
brukstid og det er indikasjoner på sviktende  
drenering, tiltak anbefales

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:

Tiltak for redrenering anbefales. Overvåk tilstanden  
jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette  
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av  
underetg/​kjeller vil og være avgjørende.

Tomteforhold > Terrengforhold:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stedvis fall på terreng mot bygning, dette er avvik  
fra dagens krav. Anbefalt fall på terreng er 1:50, 3 m  
fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall på minimum  
60 mm, 3 m fra fundamentene). Regnvann og  
smeltevann må ikke renne inn mot bygningen, vann  
fra taknedløp må ledes bort. Fuktsikring er normalt  
ikke dimensjonert for å ta unna takvann.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Viktig å lede vann bort fra fundamentene.  
Terrengforholdet fører til at overflatevann kan ledes  
til boligen. Dette kan føre til fuktskader. Det  
anbefales å etablere fall vekk fra boligen eller en  
ledegrøft for overvann.

PUNKTER MED TILSTANDSGRAD 2 – PUNKTER  
SOM KAN KREVE TILTAK:
Utvendig > Taktekking:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Taktekking og undertak har oppnådd mer enn  
halvparten av forventet brukstid. Flassing på  
overflate av taktekking. Gjennomføringer i  
taktekking er svake punkt og risikoen for skader er  
høy. Eldre tekking er brukt som undertak.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
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Taktekkingen har utlevd normal levetid, og er moden  
for utskiftning. Det er ikke behov for strakstiltak,  
men ut ifra alder kan skader oppstå på eldre  
taktekking.

Utvendig > Nedløp og beslag:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Takvannet ledes ikke vekk fra bygningen. Vindskier  
bærer preg av elde og slitasje. Det mangler  
snøfangere på hele eller deler av taket, men det var  
ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet.
Det er lysåpninger ved beslag rundt pipe.
Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav for  
snøfangere, men pga. sikkerhet anbefales dette  
etablert. Det er imidlertid nødvendig å kontrollere  
styrken på takkonstruksjonen før snøfangere  
monteres.
Når takvann ikke ledes bort fra bygningen påfører  
dette konstruksjonene (ringmur, grunnmur,  
drenering og fuktsikring) unødvendig høy  
fuktbelastning. Anbefaler at man kobler et 3‑4m  
langt overvannsrør til nedløpet. Røret legges oppå  
terrenget eller graves ned vekk fra grunnmuren/​ 
bygningen.

Utvendig > Veggkonstruksjon:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendig kledning er ikke luftet.
Malingsflass registrert og svertesopp.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Liten lufting, men ikke dårligere enn krav ved  
byggeår. Utbedring av lufting vil ikke være lønnsomt  
som enkeltstående tiltak, men ved skifte av utvendig  
kledning‑ bør det lages tilstrekkelig lufting.  

Manglende lufting gir økt risiko for fuktskader i  
konstruksjonen. Det bør foretas tiltak for å bedre  
lufting av kledningen. Utvendige  
vedlikeholdsarbeider må påregnes. 

Utvendig > Takkonstruksjon/​Loft:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis  
inspisert fra luke/​loftstige og lyst med lommelykt.  
Takkonstruksjonen har begrenset/​ikke lufting, noe  
som kan gi kondens og fuktskader. Skade som følge  
av manglende lufting er ikke registrert, men kan  
være skjult. Dårlig lufting og luftlekkasjer kan  
erfaringsmessig gi kondensskader og isdannelser  
på den kalde årstida. Fuktmerker er registrert ved  
gjennomføringer.
Ingen dampsperre mellom underliggende etasje og  
kaldt loft, fantes ikke ved byggeår.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Gjennomføringer i tak må kontrolleres for å  
kartlegge årsak til misfarging/​fuktmerker. Lufting/​ 
ventilering bør forbedres. Plast/​diffusjonssperre i  
etasjeskillet bør etableres og luftingen på loftet  
forbedres sammen med etterisolering av  
konstruskjonen for å minske varmetap til  
takkonstruksjonen.

Utvendig > Vinduer:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Forventet brukstid på vinduer er oppnådd. Det ble  
ikke observert eller opplyst om punkterte  
isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette  
være vanskelig å oppdage. Alder på vinduer tilsier at  
punktering kan forekomme selv om det ikke ble  
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avdekket ved befaringen. Enkelte vinduer har  
kondensmerker. Vinduer har høyt varmetap i forhold  
til dagens krav.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Oppgraderinger/​utskiftninger bør påregnes.  
Konsekvens av avviket/​eldre vinduer/​dårlige vinduer,  
gir en fremtidig kostnad på fornyelse/​vedlikehold.  
Eldre isolerglass medfører økt forbruk av energi til  
oppvarming. Varmetap fra vinduer kan forårsake at  
varm luft stiger inn på kaldtloft og er med på å  
skape kondens og ising på taktro i den kalde  
årstiden.

Utvendig > Dører:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid på dører er  
oppnådd, eller nært forestående. Det ble ikke  
observert eller opplyst om punkterte isolerglass.  
Pga. temperatur og lysforhold kan dette være  
vanskelig å oppdage. Alder på dører tilsier at  
punktering kan forekomme selv om det ikke ble  
avdekket ved befaringen.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Det er ikke behov for strakstiltak siden dørene  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader eller  
punkteringer oppstå på eldre dører. Dører med høyt  
varmetap medfører økt forbruk av energi til  
oppvarming.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konstruksjoner/​overflater har vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Lokal utbedring må utføres.

Utvendig > Utvendige trapper:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Flassing og rust på rekkverk er registrert.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Tiltak til vedlikehold må påregnes. 

Innvendig > Overflater:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og  
møbler er påregnelig på overflater. Knirk registrert.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Avhengig av bruksmønster og krav til estetikk av  
kjøper kan det være påregnelig med utskiftning/​ 
utbedringer. 

Innvendig > Radon:
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/​tiltak:
• Det bør gjennomføres radonmålinger

Innvendig > Pipe og ildsted:
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
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passert på pipe.
Pipe er besiktiget fra bakkenivå da det ikke var  
godkjent sikringsutstyr for arbeid på tak på  
befaringen. Det anbefales på generell basis alltid en  
kontroll av piper og ildsteder ved omsetning av  
boliger. Det gjøres oppmerksom på at det er det  
lokale brann‑ og feiervesen som fører tilsyn med  
piper og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og  
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av  
takstmann. Sprekker i pipe er registrert.
Pipe er isolert med mineralull på kaldt loft.

Konsekvens/​tiltak:
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
Mineralull rundt pipe på loft anbefales fjernet  
sammen med ytterligere undersøkelse av pipe på  
loft og over tak, samt alle fyringssteder. 

Innvendig > Rom Under Terreng:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Fuktindikasjoner er registrert i vegg mot grunnen,  
dette øker risikoen for skjulte skader. Ved enkle  
fuktsøk med fuktindikator registrerte jeg forhøyede  
verdier.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Se tiltak under drenering. For å få tilstandsgrad 1  
eller 0 må boligen redreneres og utforede vegger/​  
oppforet gulv rehabiliteres

Innvendig > Krypkjeller:
Vurdering av avvik:
• Det er begrenset ventilering/​luftgjennomstrømning  
i krypkjeller.
Krypekjeller/​blindkjeller er en risikokonstruksjon, det  
vil si en konstruksjon som erfaringsmessig har høy  

skadefrekvens. Grunnen til at dette vurderes som  
risikokonstruksjoner er faren for fuktproblematikk i  
kryperommet. Utvendig terreng ligger høyere enn  
krypekjeller, dette gir økt risiko for fuktinnsig.
Typiske kjelleredderkopper er registrert, noe som  
ofte kan indikere fuktig krypkjeller. Fuktmåling ble  
foretatt, jeg målte verdier over grenseverdier for  
skadelig fukt og dette er en indikasjon på at trevirke  
er utsatt for fuktpåkjenning.

Konsekvens/​tiltak:
• Bedre ventilering må etableres.
Det anbefales å legge plastfolie mot grunnen. Avrett  
om nødvendig med f.eks. sand eller grus. Dekk den  
deretter med plastfolie som legges ut for å hindre  
avdunsting/​fordamping fra grunnen. Der grunnen i  
kryperommet ligger under utvendig terreng, bør  
avrettingen sørge for at det blir fall fra ringmur eller  
mot en sentralt plassert renne (drensgrøft) hvor  
vann får avløp/​ledet vekk fra bygning. Grunnen må  
være jevn og fri for bygningsmaterialer/​avfall. Legg  
folien med god overlapp i skjøtene og slik at det ikke  
kan samle seg vann på oversiden. Danner det seg  
likevel punkter hvor eventuelt inntrengende vann kan  
samle seg, må plastfolien perforeres slik at vannet  
kan dreneres ned. Avslutt folien ca. 0,1 m fra  
ringmuren slik at ev. kondensvann fra ringmuren  
eller overflatevann som trenger inn, kan dreneres  
ned. Se byggforskblad NBI 521.203. Montere flere  
ventiler.

Innvendig > Innvendige dører:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Slitasje på vrider og låsekasser. Halvparten av  
forventet brukstid på innerdører er oppnådd.

Konsekvens/​tiltak;
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• Tiltak:
Det er ikke behov for strakstiltak siden dørene  
fungerer i dag, men ut ifra alder og funksjon er  
utskifting nært forestående.

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og  
himling:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er vindu i våtsonen.
• Ingen dokumentasjon på plater som er benyttet på  
vegg, usikkert om dette er baderomsplater.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
• Vindu er beskyttet mot fuktpåkjenning, men  
plasseringen i våtsone kan føre til vanninntrengning  
i konstruksjonen.
• Innhent dokumentasjon på veggplater om mulig.

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Gulvet har ikke tilstrekkelig fall mot sluk.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Det dusjes i kabinett og avviket er ikke å anse som  
et problem da bruksvann ledes direkte til sluk. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og  
tettesjikt:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Sluket har oppnådd mer enn halvparten av  
forventet brukstid.
• Ut fra alder på våtrommet er mer enn halvparten av  
forventet brukstid oppnådd på membran/​tettesjikt.  

Membraner har en aldringsprosess og forventet  
brukstid. Dette kan variere ut fra hvilken type  
membran som er benyttet og hvilke egenskaper  
denne har i kombinasjon med selve utførelsen.
Bruksintensitet vil også være avgjørende. Risiko for  
lekkasjer øker med alder.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
• Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til sluk,  
men ut fra alder kan skader og funksjonssvikt  
oppstå. Kontroller og rengjør sluket regelmessig for  
å unngå at sluket mister funksjonalitet. Vær  
oppmerksom på at utett membran og tett sluk kan  
føre til vannskader.
• Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til  
membran/​tettesjikt, men ut fra alder kan det ikke  
utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå  
uten forutgående varsel.

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og  
innredning:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
oppnådd på dusjkabinett.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
• Det er ikke behov for strakstiltak. Om kjøper har  
andre brukskrav eller krav til estetikk er det  
påregnelig med utskifting.

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon:
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet har kun naturlig ventilasjon.
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Konsekvens/​tiltak:
• Andre tiltak:
• Det anbefales å montere elektrisk avtrekksvifte og  
løsning for tilluft til våtrommet. Det er registrert  
kondens og fuktmerker på vindu grunnet manglende  
ventilering. 

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Overflater og  
innredning:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre innredning, slitasje på hengsler og skinner.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Avhengig av bruksmønster og krav til estetikk av  
kjøper kan det være påregnelig med utskiftning/​ 
utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom > Overflater og  
konstruksjon:
Vurdering av avvik:
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS  
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/​1.

Konsekvens/​tiltak:
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg  
er oppnådd. Det er nå ingen symptomer på  
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at  
dette er en risikokonstruksjon og tidspunkt for  
utskifting er vanskelig å angi eksakt. Vannkvaliteten  
er en påvirker levetiden på vannrør, vannprøve er  

ikke foretatt.
Varmekabel er lagt langs vannrør i kjeller noe som  
indikerer at det er problematikk med at vannrør  
fryser i vinterhalvåret.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Det er ikke behov for strakstiltak utifra at  
vannledninger fungerer i dag, men utifra forventet  
brukstid kan skader plutselig oppstå.
Vannprøve bør fremlegges. Isolering av utvendog  
grunnmur bør foretas sammen med redrenering. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Halvparten av forventet brukstid er oppnådd. Lufting  
fra avløp er ikke korrekt utført, skal føres over tak.
Sen avrenning er registrert ved tapping av vann i  
servant på bad.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Det er ikke behov for straksstiltak siden avløp  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan utskiftninger  
påregnes.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ventilasjonen tilfredsstiller ikke dagens krav til  
komfort. Veggventil er anbefalt på soverom.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Veggventiler må etableres for å lukke avviket.  
Ventiler anbefales å montere for og bedre inneklima.
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Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Takstmann er ikke el. fagmann og har derfor ikke  
foretatt kontroll av det elektriske anlegget.
Kontroll av det elektriske anlegget er utført,  
registrerte feil er ikke rettet i ettertid. Dette må  
påregnes.
Deler av el‑anlegget er ikke jordet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre betong kan ha redusert kvalitet. Saltutslag på  
vegg, dette indikerer fuktvandring i vegger.  
Sprekker/​riss ble registrert på grunnmur. Sprekker/​ 
riss av en slik karakter i bygninger fra denne  
perioden er ikke uvanlig. Anbefaler å følge med  
videre utvikling.

Konsekvens/​tiltak:
• Tiltak:
Overvåk tilstanden jevnlig. Tidspunktet for  
reparasjon og eventuelt når dette er nødvendig er  
vanskelig å si noe om. Bruken av underetasje/​kjeller  
vil også være avgjørende.

Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger:
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på utvendige avløpsledninger.
Utvendige vann og avløpsrør begynner å bli gamle  
og har oppnådd forventet brukstid. Disse kan være  
utsatt for gjengroing, korrosjon, setninger og  
redusert gjennomstrømming.
Det er derfor påregnelig med skader på eldre  
avløpsanlegg. Når rørene må skiftes er vanskelig å  
angi eksakt, men utbedringer eller utskifting av  
anlegget må påregnes.
Vannpumpe i pumpehus er av eldre dato, ikke  

funksjonstestet. Kostnader knyttet til service/​ 
vedlikehold/​utskifting må påregnes.

Konsekvens/​tiltak:
• Andre tiltak:
Det er ikke behov for strakstiltak utifra at anlegget  
fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg. Utbedringer og utskiftinger  
må påregnes.

Tomteforhold > Septiktank:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Ingen dokumentasjon på septiktank/​utførelse.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
oppnådd på septiktank.

Konsekvens/​tiltak:
• Innhent dokumentasjon, om mulig.
Det er ikke behov for strakstiltak utifra at anlegget  
fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre avløpsanlegg.

PUNKTER MED TILSTANDSGRAD 2 – AVVIK SOM  
IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK:
Ingen punkter registrert.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT:
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Generell:
Ved vurdering av våtrommet legges det til grunn  
krav fra dagens gjeldende Teknisk forskrift (TEK17).  
Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstår ved  
befaring, uten demontering/​ flytting av deksler/​ 
innredning ol. Eldre våtrom som ut fra alder/​tilstand  
har utlevd mye av sin normale brukstid, men fortsatt  
fungerer med den bruk det har i dag. Det er ikke  
konstatert forhold som tilsier umiddelbar  
rehabilitering av våtrommet, men ut fra alder/​  
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tilstand i kombinasjon med endret bruk kan dette  
gjøre at det kan oppstå skader som følge av bruk.  
Det er derfor påregnelig at fullstendig oppbygging  
av nytt
våtrom må utføres i nærmere fremtid. For el.  
installasjoner på våtrommet er det ikke vurdert om  
krav til installasjoner er ivaretatt, det anbefales å  
gjennomføre en utvidet EL. kontroll av fagmann på  
alle el. installasjoner på våtrommet.

Parkering
På egen gårdsplass.

Forsikringsselskap
Storebrand Forsikring

Polisenummer
6589535

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre. 

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

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra  
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  

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

GUA (gulvareal) er ikke måleverdig gulvareal som  
skyldes skråtak og lav himlingshøyde. GUA oppgis  
som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav  
himlingshøyde).

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.

Eiendommen leveres som den var ved visning, og vil  
ikke bli ytterligere vasket og rengjort.

Energi
Oppvarming
Oppvarming består av: Strøm og vedfyring. 
I hovedsak ved hjelp av: Panelovner. Luft til luft  
varmepumpe fra 2008. Ildsted. Varme i gulv på bad. 

Pipe i teglstein. Ildsted er montert. 
Vedovn i kjeller, 1. etasje og loftetasje.

Dersom beboelsesrom mangler oppvarming på  
visning følger det heller ikke med ovner i disse  
rommene ved overtagelse.

Dersom røykvarsler eller brannslukningsutstur er  
utgått på dato, defekt eller mangler i boligen ved  
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visning vil heller ikke dette medfølge boligen ved  
overtagelse.

Piper og ildsteder:
Siste utførte tiltak/​​ tilsyn: 05.05.2017.
Siste utførte tiltak røykløp/​​ feiing: 31.05.2022.

Avvik/​​ anmerkninger:
Brannslukkere skal kontrolleres jevnlig.
Skorsteinen er tildekket med isolasjon på loft.
Utkraging i etasjeskille er tildekket.

Info strømforbruk
Strømforbruk vil variere etter bruk og behov i hver  
enkelt familie.
Strømkostnaden avhenger av hvilken strømavtale  
du har tegnet, samt hvilken leverandør som leverer  
strøm til din eiendom.
Det må beregnes kostnader til både nettleie og  
forbruk.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 1 950 000

Kommunale avgifter
Kr 10 000

Kommunale avgifter år
2023

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene er opplyst som et årlig ca.  
beløp, og dekker eiendomsskatt, feiing, renovasjon  
og gebyr slam.

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i  
2023:
Eiendomsskatt 4 922,30 kr
Feiing 767,52 kr
Renovasjon 3 575,00 kr
Slam 712,52 kr

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme  
variasjon i avgiftene som følge av eventuelle  
kommunale endringer av gebyr/​​ avgift.
Tømming av septik kan medføre ekstra kostnader.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,  
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert  
tjeneste. 
Kommunen kjenner ikke samlet gebyr for en  
eiendom for et år før året er omme. 
Disse opplysningene sammenstiller kostnader for  
fjoråret, med summer fordelt per fagområde. 
Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år,  
samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år  

46 Einastranda 755

til år.

Eiendomsskatt
Kr 4 923

Eiendomsskatt år
2023

Formuesverdi primær
Kr 459 158

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 1 744 801

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Faste løpende kostnader:
‑ kommunale avgifter og eiendomsskatt
‑ strøm
‑ tv/​ internett
‑ forsikring
‑ generelle vedlikeholdskostnader
‑ brøyting og vedlikehold av stikkvei inn til  
eiendommen og gårdsplass

Disse kostnadene vil kunne variere avhengig av  
antall familiemedlemmer i husstanden, ønsket  
innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg,  
hastighet på bredbånd, etc.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  

finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 161, bruksnummer 26 i Vestre Toten  
kommune.

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

3443/​​161/​​26:
22.04.2015 ‑ Dokumentnr: 350865 ‑ Bestemmelse  
om vannrett
Rettighetshaver: Knr:3443 Gnr:161 Bnr:40 

03.03.1951 ‑ Dokumentnr: 659 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3443 Gnr:161 Bnr:10 

23.05.1973 ‑ Dokumentnr: 3563 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3443 Gnr:161 Bnr:40 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1748148 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0529 Gnr:161 Bnr:26 

Tinglyste dokumenter kan fåes ved henvendelse til  
megler. Megler oppfordrer interessenter til å lese  
samtlige tinglyste dokumenter før man eventuelt  
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legger inn bud.

Ferdigattest/​brukstillatelse
Følgende bygg er registrert på eiendommen i  
dokumentasjon oversendt fra kommunen:
‑	 Bygningsnr. 157148958 Våningshus (113) 
‑ 1  
boenhet
‑	 Bygningsnr. 157148915 Garasjeuthus 
anneks til  
bolig (181) 
‑	 Bygningsnr. 23541882 Naust båthus sjøbu 
(183)
‑	 Bygningsnr. 157148923 Hus for dyr/​​landbr.
lager/​​ 
silo (241) 
‑	 Bygningsnr. 157148931 Annen 
landbruksbygning  
(249) 
‑	 Bygningsnr.157148966 Annen 
landbruksbygning  
(249)

I følge opplysninger fra kommunen foreligger det  
verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest  
på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens  
formelle forutsetning for lovlig bruk av eiendommen  
kan derfor ikke dokumenteres.

Ferdigattest er ikke en bekreftelse på byggets  
tekniske kvalitet, men en bekreftelse på  
bygningsmyndighetenes avslutning av saken.

Det foreligger anmeldelse av garasje fra 1967.

Ytterligere søknader/​​ vedtak/​​ godkjenninger/​​ bruks‑  
eller fasadeendringer foreligger ikke. Dersom slike  
tiltak er utført på eiendommen uten å søke/​​ melde  

inn til kommunen vil dette bli kjøpers ansvar.

Det foreligger ikke byggemelding/​​ søknad vedr  
tilbygg for bolig. Dette vil bli kjøpers risiko og  
ansvar.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har  
derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt dagens  
bygninger og planløsning (herunder formål/​​bruk) er  
godkjent eller er i samsvar med eventuelle  
godkjente tegninger og tiltak.
 
Ovennevnte medfører at man ikke vet hvorvidt  
eiendommen har lovlighetsmangler eller ikke. En  
konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel  
være at kommunen gir pålegg om tilbakeføring av  
det ulovlige tiltaket. Kommunen kan også innkreve  
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden.  
Kjøper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og  
eventuelle pålegg relatert til dette, herunder risikoen  
for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle  
kostnader forbundet med dette. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet fylkesveg.
Det er privat stikkveg inn til eiendommen, og kjøper  
må beregne kostnader til brøyting og vedlikehold av  
stikkveg og gårdsplass.

Offentlig vann: Nei
Offentlig avløp: Nei
Privat septikanlegg: Ja

Det er slamavskiller med overløp til grøft. 

Septiktank i betong.
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Eiendom som ikke er tilknyttet offentlig vann og  
avløp skal ha godkjent separat avløpsanlegg. 
Det er eiers ansvar at anlegget er riktig dimensjonert  
og at det fungerer tilfredsstillende. 
Kjøper oppfordres til å kontrollere anlegget. 

Eiendommer som ligger i nærheten av offentlig  
avløpsnett, vil kunne få krav om tilknytning. 
Dette er hjemlet i plan og bygningsloven.

Det er privat brønn. Vannprøve er ikke foretatt,  
nærmere undersøkelser anbefales.

I tillegg er det installert pumpe i pumpehus nede ved  
fjordkanten tiltenkt for bruk ved tørre perioder på  
sommeren da brønnen blir tørr.

Selger påpeker følgende:
‑ Tror at Uv filter er satt inn som en konsekvens av  
vannprøver som ble tatt etter en flom.
‑ juridisk status septiktank. Eiendommen har vært  
brukt som fritidseiendom hovedsaklig og skiller seg  
fra bruk som helårsbolig. Begrunnelse for hvorfor  
den ikke ble skiftet ut. Selger har hatt dialog med  
kommunen.

Regulerings og arealplaner
Kommuneplaner:
Id: 0529kplan2012‑23
Navn: Kommuneplanens arealdel 2012‑2023
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 27.11.2014

Arealbruk:
LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og  
reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet  

basert på gårdens ressursgrunnlag, Nåværende

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser  
kan sees hos megler, evt ta kontakt med kommunen  
for info.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige  
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies  
ut.

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

Kommentar driveplikt
Det er driveplikt på jordbruksareal med fulldyrka  
jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite. 
Hvis en eiendom har slikt areal, er det driveplikt på  
den, uansett hvor stort arealet er. 

Driveplikten gjelder ikke skog.

Kommentar konsesjon
Kjøper må undertegne på egenerklæring om  
konsesjonsfrihet da eiendommen er på over to mål.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden  
mellom budaksept og overtakelse. 

Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold:
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
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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. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  
be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold:
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Salgsoppdrag
1 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
Omkostninger

48 750 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 100 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
49 990 (Omkostninger totalt)
65 090 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
67 890 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
1 999 990 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 015 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 017 890 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 49 990

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

51Einastranda 755



Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med  
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  

dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/​4 600/​5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
kr. 40.000.‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I  
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 13.900 ,‑ oppgjørshonorar kr  
7.900 ,‑ og visninger kr 3.000 , ‑.  
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 40.000 ,‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte  
utlegg/​ vederlag i henhold til oppdragsavtale. Disse  
omfatter grunnbok, tinglyste avtaler, elektronisk  
signering, kommunal info, foto, markedsføring og  
sikring. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket  
vederlag stort kr 2.500 ,‑ per time for utført arbeid,  
oppad begrenset til kr 40.000 ,‑, samt øvrige avtalte  
vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Lene Bergum Pettersson
Eiendomsmegler
lene.b.pettersson@aktiv.no
Tlf: 986 30 564

Ida E. Torneby
Eiendomsmeglerfullmektig
ida.torneby@aktiv.no
Tlf: 954 52 523
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Ansvarlig megler
Lene Bergum Pettersson
Eiendomsmegler
lene.b.pettersson@aktiv.no
Tlf: 986 30 564

Aktiv Gjøvik Land Toten AS, Strandgata 30
2821 Gjøvik

Salgsoppgavedato
13.11.2024
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Tilstandsrapport

VESTRE TOTEN kommune

Einastranda 755, 2843 EINA

gnr. 161, bnr. 26 Markedsverdi
2 000 000

Befaringsdato: 17.06.2024 Rapportdato: 22.07.2024 Oppdragsnr.: 21008-1442

Ole Anders BrændenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstcon ASAutorisert foretak:

QC4412Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 222 m² BRA-i: 163 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig

54

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

Takstcon AS
Takstcon AS ble etablert i 2014 og har siden u琀昀ørt 昀氀ere tusen rapporter i Innlandet, derav har vi få琀琀 en unik lokalkunnskap. Vi er 昀氀ere
takstmenn som har en allsidig og bred erfaring fra alle ledd i bygg- og anleggsbransjen. Her kan nevnes prosjekt- og byggeledelse,
eiendomsutvikling, konsulentvirksomhet, kalkulasjon, tegning, beregninger, nybygg, rehabilitering og skadeutbedringer både i privat-
og næringsmarkedet. I 琀椀llegg har vi en unik kompetanse fra landbruket som gjør at vi er den foretrukne partner for alle typer
takseringer innen landbruk.

Vi er medlem i Norsk Takst som er Norges største takstorganisasjon og er da underlagt bransjens strengeste krav 琀椀l taks琀昀oretaket,
takstpersoner og e琀琀erutdanning.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oleanders@takstcon.no

Ole Anders Brænden

Rapportansvarlig

974 88 130
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.
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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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BELIGGENHET:
Småbruk med beliggenhet på vestsida av Eina昀樀orden. Gode 
lys og solforhold, med 昀椀n utsikt over Einavatnet og med eiet 
strandlinje. Det er ca. 2,3 km 琀椀l Einavoll og ca. 13 km 琀椀l Eina.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:
Grunnmur i sparesteinsbetong. Gulv støpt på grunn i kjeller. 
Y琀琀ervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning. 
Mønet skråtak i trekonstruksjon. Undertaksbord. 
Flisundertak. Taktekking med metallplater. Takrenner og 
utvendige beslag i metall. Vindskier i tre. Etasjeskiller med 
trebjelkelag.  

BEBYGGELSEN:
Bolig med primærareal på 112 m² over 1,5 etasje med kjeller.
Overbygget inngangspar琀椀 på ca. 3 m².
Uthus med skåle og lagringsplass.

STANDARD:
Boligen er fra 1945 og 琀椀lbygd i 1974 med vindfang, våtrom 
og toale琀琀rom, opplyst i forrige salgsprospekt.
Normal standard og planløsning.
Oppvarming består av vedfyring og strøm. Se boligens 
energia琀琀est.
Ven琀椀lasjon består av naturlig og mekanisk ven琀椀lasjon. 
El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent 
ledningsne琀琀.

OM TOMTEN:
Eiet tomt på 琀椀lsammen 62 876,5 m² som er skrånende, 
opparbeidet med plen og beplantning. Gruset gårdsplass.

Enebolig - Byggeår: 1945

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Trevinduer med 1+1 lags glass. Trevinduer med 2-
lags isolerglass på bad og vindfang i 琀椀lbygg. 
Y琀琀erdør i treverk med glassfelt. 
Overbygget inngangspar琀椀 på ca. 3 m². 
Konstruksjoner og over昀氀ater i treverk.
Trapp i metall 琀椀l inngangspar琀椀et. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater på himlinger er i hovedsak 
preget av: Himlingsplater. Panel.  
Innvendige over昀氀ater på vegger er hovedsakelig 
preget av: Panel. 
Innvendige over昀氀ater på gulv er hovedsakelig 
preget av: Gulvbelegg. Laminat. Heltregulv. 

Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Støpt gulv på 
grunn i kjeller/underetasje. 
Det er ikke målt nivåforskjeller på gulv i kjelleren 
da de琀琀e anses som lite hensiktsmessig da de琀琀e 
er en grovkjeller.

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

Pipe i teglstein. Ildsted er montert. Vedovn i 
kjeller, 1. etasje og lo昀琀etasje. 

Rom under terreng: Kjeller er en grovkjeller med 
synlig grunnmur. Hulltaking er derfor ikke aktuelt. 

Støpt ringmur med kryprom under bad og entré. 

Trapper av treverk mellom etasjene.
Pro昀椀lerte tredører.

Oppvarming består av: Strøm og vedfyring. I 
hovedsak ved hjelp av: Panelovner. Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 
varmepumpe fra 2008. Ildsted. Varme i gulv på 
bad. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Våtrommet er som fra byggeåret. Belegg på 
gulvet. Malte gla琀琀e plater på vegger. Malte gla琀琀e 
昀氀ater i himling. Servant med underskap. 
Dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig 
avtrekk. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, gla琀琀e 
fronter og laminert benkeplate med kjøkkenkum. 
Benkebeslag med oppvaskkum. Plass 琀椀l 
fri琀琀stående oppvaskmaskin og kombiskap 
kjøl/frys.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut, plassert 
over komfyr. 

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med gulvbelegg, belegg på vegger og i 
himling. Gulvmontert toale琀琀. Panelovn. Naturlig 
avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Einastranda 755, 2843 EINA
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Markedsvurdering

Totalpris 2 000 000

Totalt Bruksareal 222 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 163 m²

Arealer Gå til side

Synlige vannrør i: Kobber/metall. Innvendig 
hovedstoppekran, vannpumpe og trykktank er 
plassert i kjeller. 
Synlige avløpsrør i: Plast.

Ven琀椀lasjonen består av naturlig ven琀椀lasjon. Frisk 
琀椀llu昀琀 blir 琀椀lført gjennom ven琀椀l i y琀琀ervegg, 
ven琀椀ler i vindu eller gjennom ak琀椀v lu昀琀ing med 
vinduer. Brukt lu昀琀 trekkes ut uten bruk av vi昀琀er. 

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter fra 2019 er 
plassert i kjeller. 

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent 
ledningsne琀琀. Sikringsskapet er plassert på 
lo昀琀etasje. 

- Røykvarsler 
- Brannslukningsapparat  

Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for 
at boligen 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l branntekniske 
forhold.

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Det er ikke kjennskap 琀椀l utbedringer av 
fuktsikring siden byggeår. Takvann ført ut på 
terreng.

Grunnmur i sparesteinsbetong.

Skrånende tomt.

Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige 
vannledninger er av plast (PEL). Det er 
slamavskiller med overløp 琀椀l grø昀琀. Det er privat 
brønn. 
I 琀椀llegg er det installert pumpe i pumpehus nede 
ved 昀樀ordkanten 琀椀ltenkt for bruk ved tørre 
perioder på sommeren da brønnen blir tørr. 

Sep琀椀ktank i betong.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 900 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0

10

20

30

An
ta

ll

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.

Det bemerkes at opplysninger om årstall, 
utski昀琀ninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold 
kny琀琀et 琀椀l vann og avløp, adkomstvei m.m. er i henhold 琀椀l 
opplysninger gi琀琀 av rekvirent/eier/琀椀lstedeværende, med 
mindre annet fremgår.

Takstmann forutse琀琀er at bygg og bruk av eiendommen er 
godkjent slik de琀琀e fremstår på befaringsdagen, dersom annet 
ikke er opplyst er byggesøknader og godkjenninger ikke 
undersøkt.

Verdi og 琀椀lstand på bygg og eiendom er basert på de 
informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er 
ikke informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er 
omtalt i rapporten.

Utskri昀琀 av grunnbok er ikke innhentet, en kjøper av 
eiendommen oppfordres derfor 琀椀l å sjekke grunnboken for å 
ska昀昀e informasjon om denne inneholder eventuelle forhold av 
betydning for kjøpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Privatre琀琀slige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i 
rapporten dersom de琀琀e er opplyst av eier/ rekvirent/ 
琀椀lstedeværende.

For reguleringsmessige forhold av eiendommen er det henvist 
琀椀l gjeldende plan. Der eiendommen er regulert 琀椀l 昀氀ere formål 
er det kun omtalt formål på hoveddelen av eiendommen. En 
kjøper av eiendommen oppfordres derfor 琀椀l å sjekke 
bestemmelser i planer som gjelder eiendommen, for å ska昀昀e 
informasjon om disse inneholder bestemmelser av betydning 
for kjøpers bruk/ utvikling av eiendommen.

Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare 
enkelt beskrevet og ikke undersøkt og vurdert på samme måte 
som boligen.

Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at 
kjøper får informasjon om 琀椀lstand, bruk og vedlikehold av slikt 
utstyr fra selger, alterna琀椀vt innhenter de琀琀e fra leverandør av 
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjøper ikke ønsker, eller 
er i stand 琀椀l de琀琀e anbefales det å hente inn fagmann som kan 
u琀昀øre de琀琀e for kjøper.

 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side
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Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Endel skjevheter i etasjeskiller er registrert. 
Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha skjulte 
skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke 
registrert tegn på dette, men det gjøres 
oppmerksom på risikoen. 
Bjelkelag kan være underdimensjonert, noe svikt i 
etasjeskille av denne alder er ikke unormalt. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen er bratt og lite egnet for trapp mellom 
boligrom. Ingen sikring av glassfelt/vindu i 
trappeløpet.
Rekkverk mangler i kjellertrappen. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist fuktvandring og fuktopptrekk via 
kjellergulv og grunnmur. Anses som normalt i eldre 
kjellere og vurderes derfor ikke som noe stort 
problem i forhold til dagens bruk, forutsatt god 
ventilering. Fuktsikringen har oppnådd forventet 
brukstid og det er indikasjoner på sviktende 
drenering, tiltak anbefales
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er avvik:

Stedvis fall på terreng mot bygning, dette er avvik 
fra dagens krav. Anbefalt fall på terreng er 1:50, 3 m 
fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall på minimum 
60 mm, 3 m fra fundamentene). Regnvann og 
smeltevann må ikke renne inn mot bygningen, vann 
fra taknedløp må ledes bort. Fuktsikring er normalt 
ikke dimensjonert for å ta unna takvann.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:

Taktekking og undertak har oppnådd mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d. Flassing på over昀氀ate 
av taktekking. Gjennomføringer i taktekking er svake 
punkt og risikoen for skader er høy. Eldre tekking er 
brukt som undertak.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er avvik:

Takvannet ledes ikke vekk fra bygningen. Vindskier 
bærer preg av elde og slitasje. Det mangler 
snøfangere på hele eller deler av taket, men det var 
ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet.
Det er lysåpninger ved beslag rundt pipe. 

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Utvendig kledning er ikke lu昀琀et.
Malings昀氀ass registrert og svertesopp. 

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er avvik:

Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis 
inspisert fra luke/lo昀琀s琀椀ge og lyst med lommelykt. 
Takkonstruksjonen har begrenset/ikke lu昀琀ing, noe 
som kan gi kondens og fuktskader. Skade som følge av 
manglende lu昀琀ing er ikke registrert, men kan være 
skjult. Dårlig lu昀琀ing og lu昀琀lekkasjer kan 
erfaringsmessig gi kondensskader og isdannelser på 
den kalde års琀椀da. Fuktmerker er registrert ved 
gjennomføringer. 
Ingen dampsperre mellom underliggende etasje og 
kaldt lo昀琀, fantes ikke ved byggeår. 

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Forventet bruks琀椀d på vinduer er oppnådd. Det ble 
ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. 
Pga. temperatur og lysforhold kan de琀琀e være 
vanskelig å oppdage. Alder på vinduer 琀椀lsier at 
punktering kan forekomme selv om det ikke ble 
avdekket ved befaringen. Enkelte vinduer har 
kondensmerker. Vinduer har høyt varmetap i forhold 
琀椀l dagens krav.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på dører er 
oppnådd, eller nært forestående. Det ble ikke 
observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. 
temperatur og lysforhold kan de琀琀e være vanskelig å 
oppdage. Alder på dører 琀椀lsier at punktering kan 
forekomme selv om det ikke ble avdekket ved 
befaringen.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:
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Konstruksjoner/over昀氀ater har vedlikeholdsbehov.

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Det er avvik:

Flassing og rust på rekkverk er registrert. 

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er avvik:

Bruksmerker, riper, hull e琀琀er bildeinnfes琀椀ng, tv og 
møbler er påregnelig på over昀氀ater. Knirk registrert.

Innvendig > Radon Gå til side

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

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på pipe.

Pipe er besik琀椀get fra bakkenivå da det ikke var 
godkjent sikringsutstyr for arbeid på tak på 
befaringen. Det anbefales på generell basis all琀椀d en 
kontroll av piper og ildsteder ved omsetning av 
boliger. Det gjøres oppmerksom på at det er det 
lokale brann- og feiervesen som fører 琀椀lsyn med piper 
og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og 
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av 
takstmann. Sprekker i pipe er registrert. 
Pipe er isolert med mineralull på kaldt lo昀琀.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Fuk琀椀ndikasjoner er registrert i vegg mot grunnen, 
de琀琀e øker risikoen for skjulte skader. Ved enkle 
fuktsøk med fuk琀椀ndikator registrerte jeg forhøyede 
verdier.

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning  i 
krypkjeller. 

Krypekjeller/blindkjeller er en risikokonstruksjon, det 
vil si en konstruksjon som erfaringsmessig har høy 
skadefrekvens. Grunnen 琀椀l at de琀琀e vurderes som 
risikokonstruksjoner er faren for fuktproblema琀椀kk i 
kryperommet. Utvendig terreng ligger høyere enn 
krypekjeller, de琀琀e gir økt risiko for fuk琀椀nnsig. Typiske 
kjelleredderkopper er registrert, noe som o昀琀e kan 
indikere fuk琀椀g krypkjeller. Fuktmåling ble foreta琀琀, jeg 
målte verdier over grenseverdier for skadelig fukt og 
de琀琀e er en indikasjon på at trevirke er utsa琀琀 for 
fuktpåkjenning.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Slitasje på vrider og låsekasser. Halvparten av 
forventet bruks琀椀d på innerdører er oppnådd.

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

Gå til side

Det er avvik:

• Det er vindu i våtsonen.
• Ingen dokumentasjon på plater som er beny琀琀et på 
vegg, usikkert om de琀琀e er baderomsplater. 

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

Det er avvik:

• Gulvet har ikke 琀椀lstrekkelig fall mot sluk.

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

Gå til side

Det er avvik:

• Sluket har oppnådd mer enn halvparten av 
forventet bruks琀椀d. 
• Ut fra alder på våtrommet er mer enn halvparten av 
forventet bruks琀椀d oppnådd på membran/te琀琀esjikt. 
Membraner har en aldringsprosess og forventet 
bruks琀椀d. De琀琀e kan variere ut fra hvilken type 
membran som er beny琀琀et og hvilke egenskaper 
denne har i kombinasjon med selve u琀昀ørelsen. 
Bruksintensitet vil også være avgjørende. Risiko for 
lekkasjer øker med alder.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er 
oppnådd på dusjkabine琀琀.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

• Våtrommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

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

Gå til side

Det er avvik:

Eldre innredning, slitasje på hengsler og skinner. 

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

Gå til side

Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg 
er oppnådd. Det er nå ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e 
er en risikokonstruksjon og 琀椀dspunkt for utski昀琀ing er 
vanskelig å angi eksakt. Vannkvaliteten er en påvirker 
leve琀椀den på vannrør, vannprøve er ikke foreta琀琀.
Varmekabel er lagt langs vannrør i kjeller noe som 
indikerer at det er problema琀椀kk med at vannrør fryser 
i vinterhalvåret. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er avvik:

Halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd. Lu昀琀ing 
fra avløp er ikke korrekt u琀昀ørt, skal føres over tak.
Sen avrenning er registrert ved tapping av vann i 
servant på bad. 

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Ven琀椀lasjonen 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l 
komfort. Veggven琀椀l er anbefalt på soverom.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent 
ledningsne琀琀. Sikringsskapet er plassert på lo昀琀etasje. 
Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke 
taks琀椀ngeniørens vurdering.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Eldre betong kan ha redusert kvalitet. Saltutslag på 
vegg, de琀琀e indikerer fuktvandring i vegger. 
Sprekker/riss ble registrert på grunnmur. Sprekker/riss 
av en slik karakter i bygninger fra denne perioden er 
ikke uvanlig. Anbefaler å følge med videre utvikling.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på utvendige avløpsledninger.

Utvendige vann og avløpsrør begynner å bli gamle og 
har oppnådd forventet bruks琀椀d. Disse kan være utsa琀琀 
for gjengroing, korrosjon, setninger og redusert 
gjennomstrømming.
Det er derfor påregnelig med skader på eldre 
avløpsanlegg. Når rørene må ski昀琀es er vanskelig å 
angi eksakt, men utbedringer eller utski昀琀ing av 
anlegget må påregnes.
Vannpumpe i pumpehus er av eldre dato, ikke 
funksjonstestet. Kostnader kny琀琀et 琀椀l 
service/vedlikehold/utski昀琀ing må påregnes. 

Tomteforhold > Sep琀椀ktank Gå til side

Det er avvik:
Ingen dokumentasjon på sep琀椀ktank/u琀昀ørelse.

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd 
på sep琀椀ktank.
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med metallplater. Taktekkingen er besik琀椀get fra bakkenivå og innvendig i bolig da det ikke var godkjent sikringsutstyr for arbeid på tak på 
befaringen. Undertak er ikke vurdert da de琀琀e ikke var 琀椀lgjengelig for inspeksjon på befaringsdagen.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Taktekking og undertak har oppnådd mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d. Flassing på over昀氀ate av taktekking. Gjennomføringer i taktekking er svake 
punkt og risikoen for skader er høy. Eldre tekking er brukt som undertak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Taktekkingen har utlevd normal leve琀椀d, og er moden for utski昀琀ning. Det er ikke behov for straks琀椀ltak, men ut ifra alder kan skader oppstå på eldre 
taktekking.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er hentet fra 
Eiendomsverdi.no. Bildet viser 
situasjonskart av eiendommen på 
befaringsdagen. 

Byggeår
1945

Standard
Bygget har enkel standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygningen er 79 år gammel og det må påregnes ekstra kostnader i forhold 琀椀l et ny琀琀 bygg. Jeg anbefaler at kjøper se琀琀er opp en vedlikeholdsplan 
for boligen. Det vil si et system for planlegging og gjennomføring av vedlikehold og oppgradering nå og fremover i 琀椀d. Kostnader 琀椀l fornyelser må 
påregnes. 

Ved kjøp av eiendom kan det være vanskelig å vite hva man skal forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og 琀椀lstand på for 
eksempel tak, vegger, vinduer osv. vil avgjøre byggets vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil også variere ut ifra byggets 
alder, noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan variere fra bygning 琀椀l bygning avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert. 

Ved renovering av bygninger der bygningskroppen blir oppgradert kan det være mulig å få stønad av ENOVA 琀椀l oppgraderinger. Se 
h琀琀ps://www.enova.no/privat/alle-energi琀椀ltak/oppgradere-huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/ for y琀琀erligere informasjon. 

Vi i Takstcon er alle godkjente energirådgivere hos ENOVA som kan hjelpe deg med prosessen for en eventuell stønad.  
Tilbygg / modernisering

VEDLIKEHOLD/PÅKOSTNINGER (Opplyst av kilde):

1974 Tilbygg Tilbygg av bolig 1. etasje mot øst. Årstall er basert på produksjonsår på vinduer. 
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Nedløp og beslag

Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. Vindskier og toppbord i treverk.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Takvannet ledes ikke vekk fra bygningen. Vindskier bærer preg av elde og slitasje. Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet.
Det er lysåpninger ved beslag rundt pipe. 

Det er ikke krav om utbedring opp 琀椀l dagens krav for snøfangere, men pga. sikkerhet anbefales de琀琀e etablert. Det er imidler琀椀d nødvendig å kontrollere 
styrken på takkonstruksjonen før snøfangere monteres. 
Når takvann ikke ledes bort fra bygningen påfører de琀琀e konstruksjonene (ringmur, grunnmur, drenering og fuktsikring) unødvendig høy fuktbelastning. 
Anbefaler at man kobler et 3-4m langt overvannsrør 琀椀l nedløpet. Røret legges oppå terrenget eller graves ned vekk fra grunnmuren/bygningen.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger i trekonstruksjoner. Stående utvendig trekledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Utvendig kledning er ikke lu昀琀et.
Malings昀氀ass registrert og svertesopp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Liten lu昀琀ing, men ikke dårligere enn krav ved byggeår. Utbedring av lu昀琀ing vil ikke være lønnsomt som enkeltstående 琀椀ltak, men ved ski昀琀e av utvendig 
kledning- bør det lages 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing. Manglende lu昀琀ing gir økt risiko for fuktskader i konstruksjonen. Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av 
kledningen. Utvendige vedlikeholdsarbeider må påregnes. 
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Mønet skråtak i trekonstruksjoner. Plassbygde taksperrer. Undertak av tre昀氀is. Kombinert kaldt lo昀琀 og skråhimling. Lo昀琀 er delvis isolert med tre昀氀is. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis inspisert fra luke/lo昀琀s琀椀ge og lyst med lommelykt. Takkonstruksjonen har begrenset/ikke lu昀琀ing, noe som 
kan gi kondens og fuktskader. Skade som følge av manglende lu昀琀ing er ikke registrert, men kan være skjult. Dårlig lu昀琀ing og lu昀琀lekkasjer kan 
erfaringsmessig gi kondensskader og isdannelser på den kalde års琀椀da. Fuktmerker er registrert ved gjennomføringer. 
Ingen dampsperre mellom underliggende etasje og kaldt lo昀琀, fantes ikke ved byggeår. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Gjennomføringer i tak må kontrolleres for å kartlegge årsak 琀椀l misfarging/fuktmerker. Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres. Plast/di昀昀usjonssperre i 
etasjeskillet bør etableres og lu昀琀ingen på lo昀琀et forbedres sammen med e琀琀erisolering av konstruskjonen for å minske varmetap 琀椀l takkonstruksjonen. 

Vinduer

Trevinduer med 1+1 lags glass. Trevinduer med 2-lags isolerglass på bad og vindfang i 琀椀lbygg. 

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:

Forventet bruks琀椀d på vinduer er oppnådd. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan de琀琀e være 
vanskelig å oppdage. Alder på vinduer 琀椀lsier at punktering kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. Enkelte vinduer har 
kondensmerker. Vinduer har høyt varmetap i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgraderinger/utski昀琀ninger bør påregnes. Konsekvens av avviket/eldre vinduer/dårlige vinduer, gir en frem琀椀dig kostnad på fornyelse/vedlikehold. Eldre 
isolerglass medfører økt forbruk av energi 琀椀l oppvarming. Varmetap fra vinduer kan forårsake at varm lu昀琀 s琀椀ger inn på kaldtlo昀琀 og er med på å skape 
kondens og ising på taktro i den kalde års琀椀den.

Kondens på innsiden av vindu på bad, fuktmerker og muggsopp i karm.

Dører

Y琀琀erdør i treverk med glassfelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på dører er oppnådd, eller nært forestående. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. 
temperatur og lysforhold kan de琀琀e være vanskelig å oppdage. Alder på dører 琀椀lsier at punktering kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved 
befaringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden dørene fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader eller punkteringer oppstå på eldre dører. Dører med høyt 
varmetap medfører økt forbruk av energi 琀椀l oppvarming.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Overbygget inngangspar琀椀 på ca. 3 m². Konstruksjoner og over昀氀ater i treverk.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Konstruksjoner/over昀氀ater har vedlikeholdsbehov.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lokal utbedring må u琀昀øres.

Utvendige trapper

Trapp i metall 琀椀l inngangspar琀椀et. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Flassing og rust på rekkverk er registrert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak 琀椀l vedlikehold må påregnes. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater på himlinger er i hovedsak preget av: Himlingsplater. Panel.  
Innvendige over昀氀ater på vegger er hovedsakelig preget av: Panel. 
Innvendige over昀氀ater på gulv er hovedsakelig preget av: Gulvbelegg. Laminat. Heltregulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Bruksmerker, riper, hull e琀琀er bildeinnfes琀椀ng, tv og møbler er påregnelig på over昀氀ater. Knirk registrert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avhengig av bruksmønster og krav 琀椀l este琀椀kk av kjøper kan det være påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Støpt gulv på grunn i kjeller/underetasje. Det er målt ca. 30 mm høydeforskjell på gulv kjøkken, og 40 mm på gulv i stue. 
Det er målt ca. 40 mm høydeforskjell på gulv på soverom og ca. 25 mm på gang lo昀琀etasje.
Det er ikke målt nivåforskjeller på gulv i kjelleren da de琀琀e anses som lite hensiktsmessig da de琀琀e er en grovkjeller.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Endel skjevheter i etasjeskiller er registrert. Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha skjulte skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke registrert tegn på 
de琀琀e, men det gjøres oppmerksom på risikoen. 
Bjelkelag kan være underdimensjonert, noe svikt i etasjeskille av denne alder er ikke unormalt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Pipe i teglstein. Ildsted er montert. Vedovn i kjeller, 1. etasje og lo昀琀etasje. 

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

Pipe er besik琀椀get fra bakkenivå da det ikke var godkjent sikringsutstyr for arbeid på tak på befaringen. Det anbefales på generell basis all琀椀d en kontroll av 
piper og ildsteder ved omsetning av boliger. Det gjøres oppmerksom på at det er det lokale brann- og feiervesen som fører 琀椀lsyn med piper og ildsteder i 
hver enkelt kommune. Ovner og oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av takstmann. Sprekker i pipe er registrert. 
Pipe er isolert med mineralull på kaldt lo昀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Mineralull rundt pipe på lo昀琀 anbefales 昀樀ernet sammen med y琀琀erligere undersøkelse av pipe på lo昀琀 og over tak, samt alle fyringssteder. 

Rom Under Terreng

Kjeller er en grovkjeller med synlig grunnmur. Hulltaking er derfor ikke aktuelt. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fuk琀椀ndikasjoner er registrert i vegg mot grunnen, de琀琀e øker risikoen for skjulte skader. Ved enkle fuktsøk med fuk琀椀ndikator registrerte jeg forhøyede 
verdier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Se 琀椀ltak under drenering. For å få 琀椀lstandsgrad 1 eller 0 må boligen redreneres og u琀昀orede vegger/ oppforet gulv rehabiliteres
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Vann registrert på gulv i kjeller.

Krypkjeller

Støpt ringmur med kryprom under bad og entré. 

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning  i krypkjeller. 

Krypekjeller/blindkjeller er en risikokonstruksjon, det vil si en konstruksjon som erfaringsmessig har høy skadefrekvens. Grunnen 琀椀l at de琀琀e vurderes som 
risikokonstruksjoner er faren for fuktproblema琀椀kk i kryperommet. Utvendig terreng ligger høyere enn krypekjeller, de琀琀e gir økt risiko for fuk琀椀nnsig. 
Typiske kjelleredderkopper er registrert, noe som o昀琀e kan indikere fuk琀椀g krypkjeller. Fuktmåling ble foreta琀琀, jeg målte verdier over grenseverdier for 
skadelig fukt og de琀琀e er en indikasjon på at trevirke er utsa琀琀 for fuktpåkjenning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Det anbefales å legge plas琀昀olie mot grunnen. Avre琀琀 om nødvendig med f.eks. sand eller grus. Dekk den dere琀琀er med plas琀昀olie som legges ut for å hindre 
avduns琀椀ng/fordamping fra grunnen. Der grunnen i kryperommet ligger under utvendig terreng, bør avre琀紀ngen sørge for at det blir fall fra ringmur eller 
mot en sentralt plassert renne (drensgrø昀琀) hvor vann får avløp/ledet vekk fra bygning. Grunnen må være jevn og fri for bygningsmaterialer/avfall. Legg 
folien med god overlapp i skjøtene og slik at det ikke kan samle seg vann på oversiden. Danner det seg likevel punkter hvor eventuelt inntrengende vann 
kan samle seg, må plas琀昀olien perforeres slik at vannet kan dreneres ned. Avslu琀琀 folien ca. 0,1 m fra ringmuren slik at ev. kondensvann fra ringmuren eller 
over昀氀atevann som trenger inn, kan dreneres ned. Se byggforskblad NBI 521.203. Montere 昀氀ere ven琀椀ler.

Fuktmåling, forhøyede verdier i treverk.
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Innvendige trapper

Trapper av treverk mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen er bra琀琀 og lite egnet for trapp mellom boligrom. Ingen sikring av glassfelt/vindu i trappeløpet.
Rekkverk mangler i kjellertrappen. 

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

Rekkverk må monteres. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører

Pro昀椀lerte tredører.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Slitasje på vrider og låsekasser. Halvparten av forventet bruks琀椀d på innerdører er oppnådd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for straks琀椀ltak siden dørene fungerer i dag, men ut ifra alder og funksjon er utski昀琀ing nært forestående.

Andre innvendige forhold

Oppvarming består av: Strøm og vedfyring. I hovedsak ved hjelp av: Panelovner. Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe fra 2008. Ildsted. Varme i gulv på bad. 
Gulvvarme og termostater vil ha en naturlig aldersslitasje. Risiko for skader og defekt funksjon øker med alder. Eksakt forventet bruks琀椀d er vanskelig å si 
noe om. I valgt 琀椀lstandsgrad er ikke gulvvarme og termostater vurdert. Tilstandsgrad er sa琀琀 kun ut fra hvilke oppvarmingskilder som er i boligen.
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VÅTROM

Generell

Våtrommet er som fra byggeåret. Belegg på gulvet. Malte gla琀琀e plater på vegger. Malte gla琀琀e 昀氀ater i himling. Servant med underskap. Dusjkabine琀琀. 
Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk. 

Ved vurdering av våtrommet legges det 琀椀l grunn krav fra dagens gjeldende Teknisk forskri昀琀 (TEK17). Sjekkpunkter vurderes visuelt slik de fremstår ved 
befaring, uten demontering/ 昀氀y琀紀ng av deksler/innredning ol. Eldre våtrom som ut fra alder/琀椀lstand har utlevd mye av sin normale bruks琀椀d, men fortsa琀琀 
fungerer med den bruk det har i dag. Det er ikke konstatert forhold som 琀椀lsier umiddelbar rehabilitering av våtrommet, men ut fra alder/ 琀椀lstand i 
kombinasjon med endret bruk kan de琀琀e gjøre at det kan oppstå skader som følge av bruk. Det er derfor påregnelig at fullstendig oppbygging av ny琀琀 
våtrom må u琀昀øres i nærmere frem琀椀d. For el. installasjoner på våtrommet er det ikke vurdert om krav 琀椀l installasjoner er ivareta琀琀, det anbefales å 
gjennomføre en utvidet EL. kontroll av fagmann på alle el. installasjoner på våtrommet.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Gla琀琀e plater på vegg. Malte gla琀琀e 昀氀ater i himling.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det er vindu i våtsonen.
• Ingen dokumentasjon på plater som er beny琀琀et på vegg, usikkert om de琀琀e er baderomsplater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Vindu er besky琀琀et mot fuktpåkjenning, men plasseringen i våtsone kan føre 琀椀l vanninntrengning i konstruksjonen. 
• Innhent dokumentasjon på veggplater om mulig.

Over昀氀ater Gulv

Gulvbelegg. Gulvvarme.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Gulvet har ikke 琀椀lstrekkelig fall mot sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det dusjes i kabine琀琀 og avviket er ikke å anse som et problem da bruksvann ledes direkte 琀椀l sluk. 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Vinylbelegg er våtrommets te琀琀esjikt på gulvet. Plastsluk.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d. 
• Ut fra alder på våtrommet er mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppnådd på membran/te琀琀esjikt. Membraner har en aldringsprosess og forventet 
bruks琀椀d. De琀琀e kan variere ut fra hvilken type membran som er beny琀琀et og hvilke egenskaper denne har i kombinasjon med selve u琀昀ørelsen. 
Bruksintensitet vil også være avgjørende. Risiko for lekkasjer øker med alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l sluk, men ut fra alder kan skader og funksjonssvikt oppstå. Kontroller og rengjør sluket regelmessig for å 
unngå at sluket mister funksjonalitet. Vær oppmerksom på at ute琀琀 membran og te琀琀 sluk kan føre 琀椀l vannskader.
• Det er ikke behov for straks琀椀ltak i forhold 琀椀l membran/te琀琀esjikt, men ut fra alder kan det ikke utelukkes at skader og funksjonssvikt kan oppstå uten 
forutgående varsel.

Sanitærutstyr og innredning

Servant med underskap. Servant med underskap. Speil med 琀椀lhørende belysning. Dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd på dusjkabine琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Det er ikke behov for straks琀椀ltak. Om kjøper har andre brukskrav eller krav 琀椀l este琀椀kk er det påregnelig med utski昀琀ing.
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Ven琀椀lasjon

Naturlig avtrekk.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

• Våtrommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det anbefales å montere elektrisk avtrekksvi昀琀e og løsning for 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet. Det er registrert kondens og fuktmerker på vindu grunnet manglende 
ven琀椀lering. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking for fuktmåling i 琀椀lstøtende konstruksjon er foreta琀琀, hull ta琀琀 i vegg garderobeskap i entré mot bad.
Ved fuktmåling er det ikke registrert måleverdi som indikerer fukt.
Målingene som er gjort er å betrakte som s琀椀kkprøver og sier bare noe om 琀椀lstanden i nærheten 琀椀l området der målingen er u琀昀ørt.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, gla琀琀e fronter og laminert benkeplate med kjøkkenkum. Benkebeslag med oppvaskkum. Plass 琀椀l fri琀琀stående 
oppvaskmaskin og kombiskap kjøl/frys.
Jeg har ikke funksjonstestet eller vurdert hvitevarer og det gis ingen garan琀椀 på innbygningsprodukter som følger med boligen. Skade eller funksjonssvikt 
kan oppstå på hvitevarer eldre enn fem år. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:

Eldre innredning, slitasje på hengsler og skinner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avhengig av bruksmønster og krav 琀椀l este琀椀kk av kjøper kan det være påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Ved bruk av fuk琀椀ndikator på utsa琀琀e steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut, plassert over komfyr. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med gulvbelegg, belegg på vegger og i himling. Gulvmontert toale琀琀. Panelovn. Naturlig avtrekk.

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.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør i: Kobber/metall. Innvendig hovedstoppekran, vannpumpe og trykktank er plassert i kjeller. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er oppnådd. Det er nå ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon og 琀椀dspunkt for utski昀琀ing er vanskelig å angi eksakt. Vannkvaliteten er en 
påvirker leve琀椀den på vannrør, vannprøve er ikke foreta琀琀.
Varmekabel er lagt langs vannrør i kjeller noe som indikerer at det er problema琀椀kk med at vannrør fryser i vinterhalvåret. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Det er ikke behov for straks琀椀ltak u琀椀fra at vannledninger fungerer i dag, men u琀椀fra forventet bruks琀椀d kan skader plutselig oppstå. 
Vannprøve bør fremlegges. Isolering av utvendog grunnmur bør foretas sammen med redrenering. 

Sterilight Cobal. Renser drikkevannet med UV.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i: Plast.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd. Lu昀琀ing fra avløp er ikke korrekt u琀昀ørt, skal føres over tak.
Sen avrenning er registrert ved tapping av vann i servant på bad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for strakss琀椀ltak siden avløp fungerer i dag, men ut ifra alder kan utski昀琀ninger påregnes.

Avløpsrør på kjøkken har mo琀昀all, avvik registrert i kjeller.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonen består av naturlig ven琀椀lasjon. Frisk 琀椀llu昀琀 blir 琀椀lført gjennom ven琀椀l i y琀琀ervegg, ven琀椀ler i vindu eller gjennom ak琀椀v lu昀琀ing med vinduer. Brukt 
lu昀琀 trekkes ut uten bruk av vi昀琀er. 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ven琀椀lasjonen 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l komfort. Veggven琀椀l er anbefalt på soverom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Veggven琀椀ler må etableres for å lukke avviket. Ven琀椀ler anbefales å montere for og bedre inneklima.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter fra 2019 er plassert i kjeller. 

Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent ledningsne琀琀. Sikringsskapet er plassert på lo昀琀etasje. Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke 
taks琀椀ngeniørens vurdering.

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. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Alle arbeider u琀昀ørt i regi av dagens eier er opplyst u琀昀ørt av el-installatør. Ukjent hva som er u琀昀ørt av 琀椀dligere eier.

Spørsmål 琀椀l eier

2. 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?
Ukjent

3. 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?
Ja   Det foreligger kontrollrapport 2022 med registrert avvik, disse er ikke re琀琀et i e琀琀erkant av kontrollen.

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

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

6. 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
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

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

8. 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?
Ukjent

Inntak og sikringsskap

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

10. 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   Jeg er ikke el. fagmann og jeg har ikke foreta琀琀 kontroll av det elektriske anlegget.
Kontroll av det elektriske anlegget er u琀昀ørt, registrerte feil er ikke re琀琀et i e琀琀er琀椀d. De琀琀e må påregnes.
Deler av el-anlegget er ikke jordet.

Branntekniske forhold

- Røykvarsler 
- Brannslukningsapparat  

Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for at boligen 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l branntekniske forhold.

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   Det er montert røykvarsler i hver etasje. Røykvarsler er ikke funksjonstestet.

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering

Det er ikke kjennskap 琀椀l utbedringer av fuktsikring siden byggeår. Takvann ført ut på terreng.

Punktet må sees i sammenheng* ‘*Rom under terreng

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist fuktvandring og fuktopptrekk via kjellergulv og grunnmur. Anses som normalt i eldre kjellere og vurderes derfor ikke som noe stort problem i 
forhold 琀椀l dagens bruk, forutsa琀琀 god ven琀椀lering. Fuktsikringen har oppnådd forventet bruks琀椀d og det er indikasjoner på sviktende drenering, 琀椀ltak 
anbefales

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak for redrenering anbefales. 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.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i sparesteinsbetong.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Eldre betong kan ha redusert kvalitet. Saltutslag på vegg, de琀琀e indikerer fuktvandring i vegger. Sprekker/riss ble registrert på grunnmur. Sprekker/riss av en 
slik karakter i bygninger fra denne perioden er ikke uvanlig. Anbefaler å følge med videre utvikling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Tidspunktet for reparasjon og eventuelt når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av underetasje/kjeller vil også 
være avgjørende.
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Terrengforhold

Skrånende tomt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Stedvis fall på terreng mot bygning, de琀琀e er avvik fra dagens krav. Anbefalt fall på terreng er 1:50, 3 m fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall på minimum 
60 mm, 3 m fra fundamentene). Regnvann og smeltevann må ikke renne inn mot bygningen, vann fra taknedløp må ledes bort. Fuktsikring er normalt ikke 
dimensjonert for å ta unna takvann.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vik琀椀g å lede vann bort fra fundamentene. Terrengforholdet fører 琀椀l at over昀氀atevann kan ledes 琀椀l boligen. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader. Det anbefales å 
etablere fall vekk fra boligen eller en ledegrø昀琀 for overvann.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige vannledninger er av plast (PEL). Det er slamavskiller med overløp 琀椀l grø昀琀. Det er privat brønn. 
I 琀椀llegg er det installert pumpe i pumpehus nede ved 昀樀ordkanten 琀椀ltenkt for bruk ved tørre perioder på sommeren da brønnen blir tørr. 

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

Utvendige vann og avløpsrør begynner å bli gamle og har oppnådd forventet bruks琀椀d. Disse kan være utsa琀琀 for gjengroing, korrosjon, setninger og 
redusert gjennomstrømming.
Det er derfor påregnelig med skader på eldre avløpsanlegg. Når rørene må ski昀琀es er vanskelig å angi eksakt, men utbedringer eller utski昀琀ing av anlegget 
må påregnes.
Vannpumpe i pumpehus er av eldre dato, ikke funksjonstestet. Kostnader kny琀琀et 琀椀l service/vedlikehold/utski昀琀ing må påregnes. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for straks琀椀ltak u琀椀fra at anlegget fungerer i dag, men u琀椀fra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Utbedringer og utski昀琀inger 
må påregnes.

Einastranda 755, 2843 EINA
Gnr 161 - Bnr 26
3443 VESTRE TOTEN

Takstcon AS

2816 GJØVIK
Ringvegen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21008-1442 Befaringsdato:  17.06.2024 Side: 27 av 43

80

Brønn med støpt betongring/tank. Beliggende på nordsiden av uthuset.

Sep琀椀ktank

Sep琀椀ktank i betong.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Ingen dokumentasjon på sep琀椀ktank/u琀昀ørelse.

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd på sep琀椀ktank.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det er ikke behov for straks琀椀ltak u琀椀fra at anlegget fungerer i dag, men u琀椀fra alder kan skader plutselig oppstå på eldre avløpsanlegg.
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Uthus

Byggeår Kommentar
Byggeåret er ukjent.

Bygget har enkel standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Standard

Vedlikehold
Kostnader 琀椀l fornyelser og vedlikehold må påregnes.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Fundamentert direkte på grunn med steinblokker. Y琀琀ervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning. Skråtak i
trekonstruksjon. Flisundertak. Taktekking med metallplater. Takrenner og utvendige beslag i metall og plast. Y琀琀erdør i tre.
Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Forenklet byggverk og fundamentering. Denne type
fundamentering vil normalt bevege seg som følge av setninger i grunnen og tele. Generelt behov for vedlikehold og
oppgraderinger, 琀椀ltak må påregnes.

Naust

Byggeår Kommentar
Byggeåret er ukjent.

Bygget har enkel standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Standard

Vedlikehold
De琀琀e er et eldre bygg og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under konstruksjoner. 

Anvendelse

Beskrivelse
Fundamentert direkte på grunn. Y琀琀ervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning. Pul琀琀ak i trekonstruksjon. Taktekking
med metallplater. Vindski i tre. Y琀琀erdør i treverk og port mot 昀樀orden i treverk.
Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Konstruksjoner fundamentert direkte på terreng vil normalt
bevege seg som følge av setninger i grunnen og tele. Generelt behov for vedlikehold og oppgraderinger, 琀椀ltak må påregnes.
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    Konklusjon og markedsvurdering
Formål med takseringen: Salg

Lekestue

Byggeår Kommentar
Byggeåret er ukjent.0

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Grisehus

Byggeår Kommentar
0

Bygget har enkel standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Standard

Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Anvendelse

Beskrivelse
Forenklet byggverk og fundamentering. Skjevheter i fundamentering krever straks琀椀ltak. Y琀琀ervegger og pul琀琀ak i
trekonstruksjoner. Stående utvendig trekledning, taktekking av metallplater. Manglende gulv innvendig.
Generelt stort e琀琀erslep på vedlikehold og behov for oppgradering. Kost/ny琀琀e vedrørende vedlikehold kontra riving bør
vurderes. Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset.
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Hovedbyggets BRA/BRA-i

163 m²/163 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Uthus, Naust, Lekestue, Grisehus
Bruksareal andre bygg:  59 m²

Enebolig:  2 Stuer, Kjøkken, Bad, Hall m/trapp,
Vindfang, Toale琀琀rom, 3 Soverom, Gang, 2 Alkove, 2
Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 000 000

2 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 900 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

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

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi på takseringsdagen basert på et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste 
parter e琀琀er en normal markedsføringsperiode.
Markedsverdien er sa琀琀 ut i fra det som e琀琀er takstmannens skjønn kan forventes i dagens marked slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet: 
beliggenhet, standard, størrelse og 琀椀lstand ta琀琀 i betraktning.  

Det gjøres oppmerksom på at teknisk verdi i denne rapporten ikke er markedsverdi og at di昀昀eransen mellom disse kan variere ut fra 
beliggenhet. Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no.

Markedsvurdering
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Einavegen 1827 ,2843 EINA
105 m² 1905 2 sov

1 05-05-2022 1 950 000 2 200 000 0 2 200 000 20 952

Einastranda 472 ,2843 EINA
73 m² 1880 2 sov

2 17-08-2023 1 290 000 1 100 000 0 1 100 000 15 068

Einastranda 740 ,2843 EINA
137 m² 1977 3 sov

3 24-11-2019 1 990 000 1 790 000 0 1 790 000 13 066

Einavegen 1851 ,2843 EINA
165 m² 1943 2 sov

4 29-04-2020 1 790 000 2 010 000 0 2 010 000 12 182

Einastranda 791 ,2843 EINA
167 m² 1904 4 sov

5 06-12-2021 1 890 000 1 800 000 0 1 800 000 10 778

Einastranda 620 ,2843 EINA
144 m² 1945 3 sov

6 13-06-2023 1 700 000 1 550 000 0 1 550 000 10 764

Einastranda 526 ,2843 EINA
146 m² 1951 4 sov

7 20-09-2021 1 700 000 1 550 000 0 1 550 000 10 616

Einavegen 1773 ,2843 EINA
233 m² 1940 6 sov

8 07-08-2023 1 990 000 1 800 000 0 1 800 000 7 725

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

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 200 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 2 800 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 400 000

-

Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 220 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 100 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 120 000

-

Naust

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 120 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 90 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Naust Kr. 30 000

-

Lekestue

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Sum teknisk verdi - Lekestue Kr.

Grisehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr.

Sum teknisk verdi - Grisehus Kr.

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 550 000

Årlige kostnader
O昀昀entlige avgi昀琀er og eiendomsska琀琀, es琀椀mert. Kr. 8 000

Forsikring, es琀椀mert. Kr. 7 500

Vedlikeholdskostnader, es琀椀mert.(Omfa琀琀er utski昀琀inger av hele bygningsdeler (f.eks våtrom, fuktsikring,tak 
osv.)

Kr. 30 000

Utover det som er nevnt over påløper kostnader 琀椀l bla. strøm, fyring/brensel, interne琀琀, innbo forsikring, 
dri昀琀 m.m. Sum årlige kostnader er kun e琀琀 es琀椀mat og vil variere.

Kr. 1

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 45 500

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 350 000

Beregnet tomteverdi Kr. 350 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 900 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

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)

1. Etasje 68 68 68

Lo昀琀etasje 44 44 44

Kjeller 51 51 51

SUM 163 163
SUM BRA 163

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Stue , Spisestue, Kjøkken , Bad , Hall 
m/trapp , Vindfang , Toale琀琀rom 

Lo昀琀etasje Soverom , Soverom 2, Soverom 3, Gang , 
Alkove , Alkove 2

Kjeller Bod , Bod 2

Kommentar
Arealer er oppmålt med lasermåler. Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet 
gjelder for 琀椀dspunktet da bygningen ble målt.

Målt takhøyde lo昀琀setasje: Varierende, men målt 223 cm og skråhimling. Deler av arealet på lo昀琀etasje er ikke måleverdige grunnet lav 
takhøyde. 
Målt takhøyde 1. etasje: Varierende, men målt 228 cm.
Målt takhøyde kjeller/underetasje: Varierende, men målt 211 cm. 

I åpent areal (TBA) for denne boenheten inngår: Overbygget inngangspar琀椀 på ca. 3 m².

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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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

Uthus
Ny arealstandard

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)

1. Etasje 28 28 28

SUM 28 28
SUM BRA 28

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. Etasje Bod , Utedo, Skåle

Kommentar
Arealer er oppmålt med lasermåler. Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet 
gjelder for 琀椀dspunktet da bygningen ble målt.

Naust
Ny arealstandard

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)

Etasje 21 21 21

SUM 21 21
SUM BRA 21

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje

Kommentar
Arealer er oppmålt med lasermåler. Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet 
gjelder for 琀椀dspunktet da bygningen ble målt.

Lekestue
Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1. Etasje 5 5 5

SUM 5 5
SUM BRA 5

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. Etasje

Grisehus
Ny arealstandard

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)

Etasje 5 5 5

SUM 5 5
SUM BRA 5

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje

Kommentar
Arealer er oppmålt med lasermåler. Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet 
gjelder for 琀椀dspunktet da bygningen ble målt.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 112 51
Uthus 0 28
Naust 0 21
Lekestue 0 5
Grisehus 0 5

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Kommentar
Enebolig I areal S-ROM inngår hele kjelleretasjen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.6.2024 Ole Anders Brænden Taks琀椀ngeniør

Hilja Henninen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3443 VESTRE TOTEN

gnr.
161

bnr.
26

Areal
62876.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Einastranda 755  

Kommentar
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet. Tomtegrense er markert med dårlig nøyak琀椀ghet i kommunekart, oppmåling anbefales.  

Hjemmelshaver
1/1 Hilja Henninen 

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vei, via privat adkomst fra tomtegrense.

Adkomstvei

Eiendommen har privat vann fra brønn. Vannprøve er ikke foreta琀琀, nærmere undersøkelser anbefales.

Tilknytning vann

Eiendommen har privat avløp. Eiendom som ikke er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann og avløp skal ha godkjent separat avløpsanlegg. Det er eiers ansvar
at anlegget er rik琀椀g dimensjonert og at det fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. Kjøper oppfordres 琀椀l å kontrollere anlegget. Eiendommer som ligger i
nærheten av o昀昀entlig avløpsne琀琀, vil kunne få krav om 琀椀lknytning. De琀琀e er hjemlet i plan og bygningsloven.

Tilknytning avløp

KpBestemmelseOmråde.
Kommuneplanens arealdel 2012-2023 for Vestre Toten.
LNFR-areal for nødvendige 琀椀ltak for landbruk, reindri昀琀 og gårds琀椀lkny琀琀et næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag - nåværende.

Regulering

Eiet tomt på 62 876,5 m² med skogteig. Areal med produk琀椀v skog er på 琀椀lsammen 57,4 Daa, hvorav 8,8 Daa ligger mellom bebyggelsen og
vannkanten. Egen skogsteig beliggende ca 800 meter øst for boligen med 琀椀lsammen 48,6 Daa produk琀椀v skog. Ned mot Eina昀樀orden på sørsiden
av tomta er det ca. 1,3 Daa fulldyrka jord. Kilde: Nibio Gårdskart.
Tomten rundt boligen er skrånende og opparbeidet med plen og beplantning. Gruset gårdsplass.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2018

Type
Annet

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 10.07.2024
Eiers egenerklæring er gjennomlest, se 
vurderinger i rapporten for u琀昀yllende 
informasjon.

Gjennomgå琀琀 Nei

Rekvirent 17.06.2024 Ga opplysninger og fremviste 
eiendommen.

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 24.06.2024 Diverse eiendomsopplysninger fra 
Eiendomsverdi. Gjennomgå琀琀 Nei

Vann- og avløpsverk Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Finnes ikke Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀.

Det har vært s琀椀lt krav om ferdiga琀琀est i 
byggesaker siden bygningsloven fra 1924 
trådte i kra昀琀. I perioden mellom 1987 og 
1997 var det imidler琀椀d ikke obligatorisk 
med bygningskontroll i kommunene. 

Finnes ikke Nei

Energirapport Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart 24.06.2024 Kart over eiendommen på befaringsdagen, 
ta琀琀 ut fra kommunens kartverk. Gjennomgå琀琀 Nei

Kvi琀琀. o昀昀. avgi昀琀er Gjennomgå琀琀 Nei

Nibio Gårdskart  Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring

E琀琀er 1999 skal du ha få琀琀 en 
samsvarserklæring der den ansvarlige for 
jobben bekre昀琀er hva som er gjort og 
bekre昀琀er at alt er u琀昀ørt i tråd med 
forskri昀琀ene.

Finnes ikke Nei

El-琀椀lsynsrapport 09.08.2022  Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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.
Dette av hensyn til 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 etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg 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 til
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 forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
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 benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/QC4412
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Einastranda 755, 2843 EINA
Gnr 161 - Bnr 26
3443 VESTRE TOTEN

Takstcon AS

2816 GJØVIK
Ringvegen 7

Tilstandsrapportens avgrensninger

21008-1442Oppdragsnr.: 17.06.2024Befaringsdato: Side: 43 av 43
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Målestokk 1: 7500 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 23.06.2024 21:27
Eiendomsdata verifisert: 23.06.2024 21:15

GÅRDSKART  3443-161/26/0

161/26/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

1.3
0.0
0.0

57.4
1.8
2.4
0.0

62.9

1.3

62.9

57.4

4.2
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Gjøvik Land Toten

Oppdragsnr.

1209240098

Selger 1 navn

Hilja Henninen

Gateadresse

Einastranda 755

Poststed

EINA

Postnr

2843

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 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand Forsikring

Polise/avtalenr. 6589535

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 Det ble observert av taksmann i rapport
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Har satt på plater på bad og satt opp nytt. Tok test med fuktmåling

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Ser ut som om det er fuktmerker på vegg

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

Beskrivelse Mur flasser av på utevegg mot fjorden

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

Beskrivelse Har vært sett muselort i kjeller første år. Har vært nøye med bruk av mus-rottebørste, gangerstopp stålull

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 Kontroll av elanlegg. Har svart ja på status elanlegg. Gjennomgang

Arbeid utført av Elvia

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

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

Beskrivelse Se tilstandsrapport

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

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

Nei Ja
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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 Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja
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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 forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: HH 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

20
92

40
09

8

101



E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Hilja Henninen
IDENTIFIER

0b9e936c529b44f9a471b71
fa310d6dd8e88fc9d

TIME

10.07.2024 
11:10:50 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Einastranda 755

Postnummer 2843

Sted EINA

Kommunenavn Vestre Toten

Gårdsnummer 161

Bruksnummer 26

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 157148958

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-600

Dato 22.07.2024

Innmeldt av OLE ANDERS SØRUM BRÆNDEN

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Einastranda 755

Offentlig transport

Dyrud 5 min
Linje 406 0.4 km

Eina stasjon 15 min
Linje RE30 13.1 km

Oslo Gardermoen 56 min

Skoler

Thune skole (1-7 kl.) 12 min
90 elever, 7 klasser 14.4 km

Bøverbru skole (1-7 kl.) 20 min
119 elever, 9 klasser 20.7 km

Vestre Toten ungdomsskole (8-10 kl.) 25 min
456 elever, 30 klasser 27.3 km

Hadeland videregående skole 21 min
849 elever 24.2 km

Raufoss videregående skole 24 min
450 elever 27.1 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
39% 6-12 år
19% 13-15 år
13% 16-18 år

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
Grunnkrets: Einastrand 113 64

Kommune: Vestre Toten 13 572 6 767

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Eina barnehage (1-5 år) 14 min
45 barn 12.7 km

Trulserudenga barnehage (0-5 år) 16 min
73 barn 17.2 km

Fagerlund barnehage (0-5 år) 18 min
88 barn 19.4 km

Dagligvare

Kiwi Eina 15 min
PostNord 13 km

Kiwi Jaren 17 min
Post i butikk 19 km

Sport

Løndal ballbane 5 min
Ballspill 5.1 km

Prestmarka ballbane 8 min
Fotball 7.2 km

Eina Trim og Trening 15 min

MOVA Brandbu 19 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Oversiktskart for eiendom 3443 - 161/26//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 04.07.2024

100 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Målestokk 1: 7500 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 23.07.2024 20:21
Eiendomsdata verifisert: 23.07.2024 20:20

GÅRDSKART  3443-161/26/0

161/26/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

1.3
0.0
0.0

57.4
1.8
2.4
0.0

62.9

1.3

62.9

57.4

4.2
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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©Norkart 2024

04.07.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:7500Vestre Toten kommune

161/26

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Einastranda 755

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2024

04.07.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:7500Vestre Toten kommune

161/26

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Einastranda 755

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Side 1 av 14Norkart Områdeanalyse 04.07.2024

Områdeanalyse

Eiendom 3443 161/26

Utskriftsdato 04.07.2024 Antall datasett 94

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle

temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

13 Berørte datasett

Arter av nasjonal forvaltningsinteresse Dyrkbar jord

FKB-AR5 Flom - aktsomhetsområder

Jordsmonn - Jordkvalitet Løsmasser N50/N250

Mulighet for marin leire Naturtyper - DN-håndbok 13

Naturtyper i Norge - landskap Radon

Støykartlegging veg etter T-1442 Vannforekomster

Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

81 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for snøskred

Akvakulturlokaliteter Ankringsområder

Bergrettigheter Byggeforbudssoner kraftledninger

Dybdedata Fiskeplasser redskap

FKB Tiltak FKB-arealbruk

FKB-bane Flomsoner

Foreslåtte naturvernområder Forurenset grunn

Grunnvannsborehull Grus og pukk

Gyteområder Hoved- og biled

Hoved- og biled, arealavgrensning Inngrepsfrie naturområder

Jord- og flomskred, aktsomhetsområder Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder

Korallrev Kulturlandskap - utvalgte

Kulturlandskap - verdifulle Kulturminner - Brannsmitteområder

Kulturminner – Fredete bygninger Kulturminner - Kulturmiljøer

Kulturminner - Lokaliteter, �nkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - S�FRAK

Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer Kvikkleire

Låssettingsplasser Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner

Marin grense Marine Naturtyper - DN håndbok 19

Markagrensa Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller

Naturtyper NiN etter Miljødirektoratets instruks Naturvernområder

Reindrift beitehage Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde

Reindrift flyttlei Reindrift høstbeite årstidbeite

Reindrift høstvinterbeite årstidbeite Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade

Reindrift oppsamlingsområde Reindrift Reinavtaleområde

Reindrift reinbeitedistrikt Reindrift reinbeiteområde

Reindrift reindriftsanlegg Reindrift reinkonsesjonsområde

Reindrift reinrestriksjonsområde Reindrift siidaområde

Reindrift sommerbeite årstidsbeite Reindrift trekklei

Reindrift vårbeite årstidbeite Reindrift vinterbeite årstidbeite

Skredfaresoner Skredhendelser

Statens vegvesens kvikkleiredata Statlig sikra friluftslivsområder

Steinsprang - aktsomhetsområder Store fjellskred

Stormflo Støysoner Avinors lufthavner

Støysoner for BaneNORs jernbanenett Støysoner for Forsvarets flyplasser

Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442 Strategisk støykartlegging veg

Tettsteder Tilgjengelighet

Trafikkmengde Trafikkulykker

Turrutebasen Utvalgte naturtyper

Veg senterlinje �lveg 2.0 Verneplan for vassdrag

Vernskog Villreinområder

Vindkraft
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 
 
 
 
 
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Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

Kilde Miljødirektoratet Versjon 03.07.2024

Arter av s�rlig stor forvaltningsinteresse

Gruppe Funnsted Navn Faktaark

fugl 10.614052_60.572856_3531 ærfugl Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?id=10.614052_60.572856_3531)

fugl 10.614052_60.572856_3618 lomvi Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?id=10.614052_60.572856_3618)

Fremmede arter

Gruppe Funnsted Navn Faktaark

karplanter 10.630537_60.535476_101982 hagelupin Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?id=10.630537_60.535476_101982)

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet viser kartlagte forekomst av arter som har nasjonal forvaltningsinteresse. Artene er valgt ut etter

spesifikke kvalitetskrav (funksjon til art og geografisk presisjon p, data) og ,tte utvalgskriterier og vises under tre

forskjellige forvaltningsniv,er. Datasettet inneholder b,de punkter og omr,der. Miljødirektoratets artsdata i

Naturbase hentes fra Artsdatabankens tjeneste Artskart.
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Dyrkbar jord

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 11.02.2024

Objekter

Endret etter 2008 Antall

Ikke endret etter 2008 7

Endret etter 2008 1

Tegnforklaring

O� datasettet

Landsdekkene kartlag som viser arealer som ved oppdyrking kan settes i stand slik at de vil holde kravene til

fulldyrka jord og som holder kravene til klima og jordkvalitet for plantedyrking. FKB-Dyrkbar jord er etablert som et

avledet datasett fra det gamle digitale markslagskartet (DMK). Det nye datasettet er maskinelt oppdatert med

informasjonen fra arealressurskart i målestokk 1:5000 (FKB-AR5). FKB-Dyrkbar jord oppdateres årlig, basert på ny årsversjon av FKB-AR5 (pr. 31/12

året før). Egenskap som skal brukes til å fremstille kartlaget heter DYRKBARJOR. Dyrkbar jord kan være registrert på arealtypene overflatedyrka jord,

innmarksbeite, skog, åpen fastmark og myr i AR5.
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FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 02.07.2024

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag Antall

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 2

Åpen fastmark Jorddekt Høy Ikke tresatt 1

Skog Jorddekt Høy Lauvskog 1

Ferskvann Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 1

Skog Jorddekt Høy Barskog 1

Åpen fastmark Jorddekt Impediment Ikke tresatt 1

Fulldyrka jord Jorddekt Ikke relevant Ikke relevant 1

Tegnforklaring

O��datasettet

F�B-AR5 beskriver �orges arealressurser i målestokk 1�5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajour�old av

detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og

kartframstillinger.
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Flom - aktsomhetsområder

Kilde Norges vassdrags- og

energidirektorat

Versjon 03.07.2024

Tegnforklaring

Om datasettet

N
	s aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart på oversiktsnivå som viser hvilke arealer som kan være utsatt for

flomfare. �artet vil aldri kunne bli helt nøyaktig, men er godt nok til å gi en indikasjon på hvor flomfaren bør vurderes

nærmere, dersom det er aktuelt med ny utbygging. Informasjonen i kartet kan benyttes som et første

vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og/eller risiko- og sårbarhetsanalyser tilknyttet kommuneplanen og for å identifisere potensielle

fareområder for flom. �e potensielle fareområdene kan legges til grunn ved fastsetting av flomhensynssoner og planbestemmelser.

114
Side 6 av 14Norkart Områdeanalyse 04.07.2024

Jordsmonn - Jordkvalitet

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 03.07.2024

Objekter

Jordkvalitet

God jordkvalitet

Tegnforklaring

Om datasettet

Kartlaget jordkvalitet viser en vurdering av jordegenskaper som er viktig for den agronomiske bruken av jorda, samt

jordbruksarealets hellingsgrad. Jordkvalitetskartet er uavhengig av klima og forutsetter at jorda er drevet i henhold til

god agronomisk praksis. Rundt halvparten av Norges fulldyrka og overflatedyrka jord er jordsmonnskartlagt, med

hovedvekt på Sør-Østlandet, Trøndelag og Jæren. På enkelte steder er også også innmarksbeite kartlagt. Kartlaget

er fremstilt i målestokk 1:5000 og er tilpasset bruk i målestokker fra 1:5000 til 1:20 000. Egenskap som skal brukes

til å fremstille kartlaget heter JORDKVALIT. Areal i kvadratmeter er oppført under AREA_C. Datasettet lastes ned kommunevis.
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 12.03.2024

Objekter

Løsmasset"pe �nfiltrasjonsegenskap Grunnvann Antall

Morenemateriale, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen Lite egnet Ikke grunnvannspotensial i løsmassene 2

Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet Middels egnet 	egrenset grunnvannspotensial 1

Tegnforklaring

Om datasettet

Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som foreligger

analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og

vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil også

punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper følger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. I

egenskapstabellen til kartet er det gitt opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper

er det utviklet avledede tema. Dette kan være infitrasjonsegenkaper og grunnvannspotensiale. Forholdene ligger også til rette for senere å utvikle tema

av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda temaene må ikke oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale

forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde være annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert

på avledningen settes i verk.
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Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 03.07.2024

Objekter

Mulig marin leire ��smasset��e

liten Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet

stortSettFraværende Morenemateriale, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen

Tegnforklaring

Om datasettet

Mulighet for marin leire er basert på løsmassekart i ulik målestokk og datasett for marin grense. Løsmassetyper

under marin grense er klassifisert etter muligheten for å finne marin leire og kan grovt sett inndeles i seks klasser.

Karttjenesten 'Mulighet for marin leire' er opprettet som en hjelp til å lese et kvartærgeologisk kart. Datasettet kan

brukes til overordnet "screening" av store områder mht mulig forekomst av marin leire. Andre type data kan bidra til å

verifisere om hvorvidt marin leire er tilstede eller ikke, for eksempel grunnboringsdata.
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Naturtyper - DN-håndbok 13

Kilde Miljødirektoratet Versjon 03.07.2024

Objekter

Na�n �aktaark

Einafjorden Faktaark (pdf) (https://faktaark.naturbase.no?id=BN00013040)

Tegnforklaring

O� datasettet

Datasettet viser forekomster av naturtyper som er vurdert som svært viktige (A), viktige (B) og lokalt viktige (C) for

biologisk mangfold. Disse lokalitetene befinner seg både innenfor og utenfor områder som er vernet etter

naturmangfoldloven/ naturvernloven. Kriteriene for verdisettingen finnes i kartleggingshåndbøkene. �erdisettingen er et viktig hjelpemiddel ved

konsekvensutredninger og andre vurderinger som legges til grunn for arealbruk. Kartleggingen av naturtyper på land og i ferskvann startet i 1999. Marin

kartlegging startet i 2000. Kartleggingene er gjort/gjøres både i regi av kommuner, fylkesmenn og Miljødirektoratet i samarbeid med aktuelle sektorer.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 03.07.2024

Objekter

Objekttype Kode �andskapstype

innland_dallandskap LA-TI-I-D Åpent dallandskap under skoggrensen med større innsjø og bebygde områder

innland_aas_fjellandskap LA-TI-I-A �lakt til småkupert ås- og fjellandskap under skoggrensen

Tegnforklaring

O� datasettet

NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den

europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt

typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet

etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. �ystemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av

landskap. Landskapsnivået i NiN er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra

naturlandskap, via jordbrukslandskap til bylandskapet. �å grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for inndeling i

hovedtyper og grupper av hovedtyper, som fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet en typeinndeling for å adressere

landskapsvariasjon i finere skala basert på variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for

denne inndelingen.
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav

Tegnforklaring

Om�datasettet

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og

inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine

berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende

målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder med forhøyd aktsomhet for

radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller

få inneluftsmålinger. Der hvor et område er klassifisert som -høy aktsomhet. er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over

200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som -middels til lav aktsomhet. er det beregnet at opp til 20% av boligene

har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for

å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som -usikker aktsomhet.. Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. �mråder hvor

det finnes alunskifer er klassifisert som -s0rlig høy aktsomhet.. Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten

inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i

radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.
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Støykartlegging veg etter T-1442

Kilde Statens vegvesen Versjon 03.07.2024

Objekter

Kategori

G

Tegnforklaring

O� datasettet

Støyvarselkart produseres for 	uropa), riks) og fylkesveg �a hvert 4 år. �et benyttes som hensynssoner i

kommuneplanarbeidet. Støykartene er et resultat fra en beregning basert på tilgjengelig informasjon om

terrengforhold, trafikkmengde og skjerming. Informasjon om terreng og situasjon er hentet fra fkb)kart og er supplert med informasjon fra ����.

Informasjon om Trafikkmengde og fordeling mellom kjøretøytyper og fordeling over døgn er hentet fra �ordtraf. �eregningen er utført i �orstøy.
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Vannforekomster

Kilde Norges vassdrags- og

energidirektorat

Versjon 05.12.2022

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_innsjoe Einavatnet Viken FK God

Økologisk tilstand eller potensial

Objekttype Navn Region Økologisk tilstand�potensial Nat�rlig��odifisert

oekologisk_tilstand_eller_potensial_innsjoe Einavatnet Viken FK Dårlig Naturlig

Tegnforklaring

Om datasettet

Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utføres i regi av vannregion-myndigheten (Fylkesmannen).

Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med arealbrukstiltak for å fobedre eller

beholde en god vannkvalitet.
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Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

Kilde Norges vassdrags- og

energidirektorat

Vers�on 04.07.2024

Delfelt vannkraft

Delfeltnavn Kraftverknavn

EINAVATN Vestbakken

Tegnforklaring

Om datasettet

Før et vannkraftprosjekt kan søke konsesjon må det være avklart i forhold til Samlet plan. Prosjekter som tidligere

har vært behandlet i Samlet plan kan søke konsesjon dersom det er plassert i kategori I. Prosjekter som er plassert i

kategori II kan ikke søke konsesjon nå, men kan søke om å flytte prosjektet til kategori I på grunnlag av redusert

konflikt eller at lokal motstand er opphørt. Miljøverndepartementet delegerte i 1995 ansvaret for den administrative driften av Samlet plan til Direktoratet

for naturforvaltning. Avgjørelser innen Samlet plan gjøres av Miljødirektoratet i samråd med NVE. NVE har ansvar for den teknisk/økonomiske

vurderingen av prosjektet og Fylkesmannen uttaler seg angående allmenne interesser.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Einastranda 755
2843 EINA

Aktiv Gjøvik Land Toten 
Lene Bergum Pettersson

986 30 564
lene.b.pettersson@aktiv.no1209240098

13.11.2024


