
Enebolig med landlig og  
barnevennlig beliggenhet ‑  
sjarmerende våningshus - eldre  
uthus - tomt på ca. 23,9 daa.
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Ditt nye hjem? 

Eiendommen med landlig og barnevennlig beliggenhet, ca 4 km fra  
Skreia sentrum. Området har gode turmuligheter. Kort veg til Stange  
barneskole. 

Våningshuset ligger skjermet til, med store hagearealer og god plass  
for utendørsaktivitet. 
Det er tilhørende ca. 15 daa skog, totalt tomteareal ca. 23,9 daa. 

Boligen har stort kjøkken med innredning i vinkel. Kjøkkenet har godt  
med dagslys inn, og har god plass for eget spisebord. Et hyggelig  
sted å samle familien til dagens måltider. 
Stuen er lun og koselig med god plass for sofagruppe. En lys og luftig  
romfølelse skaper et godt miljø. 
Bad i 1. etasje med opplegg for vaskemaskin.. Skyvedørsgarderobe i  
gang.
Loftsetasjen har 3 soverom. Overbygget inngangsparti.  
Terrasseplatting i hagen.

Parkering på gruset gårdsplass. Eldre uthus på tomta

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 850 000,‑
Omkostn.:	 Kr 47 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 897 600,‑
Selger:	  Vestre Innlandet Tingrett
	
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1900
BRA‑i/  BRA Total	  112/  162 kvm
Tomtstr.:	 23911 m²
Soverom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 45, bnr. 2
Oppdragsnr.:	 1209250036

Lene Bergum Pettersson
Eiendomsmegler/  Advokat MNA

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

Aktiv Gjøvik Land Toten 
Strandgata 30, 2801 Gjøvik
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 112 m²
BRA ‑ e: 50 m²
BRA totalt: 162 m²
TBA: 16 m²

Våningshus
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 65 m² Kjøkken, stue bad, gang og entré.

2. etasje
BRA‑i: 47 m² 3 soverom og gang.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
16 m² Overbygget terrasse og platting i hage.

Uthus
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 50 m² Boder.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppgitte arealer er iht vedlagte tilstandsrapport.

Overbygget terrasse ved inngang ca 8 kvm.
Platting i hage ca 8 kvm. Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 208 cm oppe i trappegang. ca 211 cm i  
stue. Ca 177 cm takhøyde i kjeller. 

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
23911 m²

Tomtebeskrivelse
Eiendommen har en relativt flat og noe kupert tomt, gruset gårdsplass med  
biloppstillingsplasser.
Opparbeidet med plen og beplantning rundt boligen. 

Eiendommen består av ca. 23,9 daa ‑ og arealet er fordelt som følger iht gårdskart fra  
NIBIO:
Fulldyrka jord: 2,7 daa.
Innmarksbeite: 2 daa.
Produktiv skog *: 15,4 daa.
Bebygd, samf., vann, bre: 3,8 daa.

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

Tomtestørrelse på ca 23911 m2 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 påberopes.

Eiendommen ble etablert: 01.10.1928.
Bruksnavn: MIDTBØE.

Beliggenhet
Landlig beliggende eiendom mellom Krabyskogen og Skreia. Området er barnevennlig  
og rolig.
Gode turmuligheter i området rundt, med store markaområder i nærmiljøet.
Kort vei til Totenåsen som bugner av turstier og et enormt løypenett både sommer og  
vinterstid. 

Gangavstand til Stange barneskole, ca. 1 km.

Til Skreia sentrum, med forskjellige servicetilbud, er det ca. 4 km.
Sentrum av Skreia byr på dagligvare, diverse forretninger, apotek, treningssenter, kafé  
og bensinstasjon.

I tillegg finner man ungdomsskole, barnehage og idrettsplass i Skreia.
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Ca. 9 km til Lena med Lena‑Valle videregående skole, folkehøgskole og et ytterligere  
større service og handelstilbud.

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 spredt boligbebyggelse og landbruk i området rundt.

Bygningssakkyndig
Hans Christian Gjestvang

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Våningshus oppført ca. 1900, kanskje tilbake til slutten av 1800‑tallet.
Normal standard på bygget ut ifra alder/   konstruksjon.
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. 

Taket er tekket med metallplater.
Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. Vindskier og toppbord i treverk.
Liggende utvendig trekledning. 
Yttervegger i tømmer/   laft med utvendig kledning og innvendig kledd med panel og  
plater. 
Isolering ukjent. 
Det er enkle vinduer med varevindu.
Trevinduer med 2‑lags energiglass.
Ytterdøri treverk med 2‑lags energiglass. 
Platting direkte på grunn utført i treverk. 
Det er overbygget terrassedel ved inngangsparti.

Støpt ringmur med kryperom. Takhøyde va 177 cm.
Veggkonstruksjon er synlig grunnmur.
Betonggulv.
Takkonstruksjon er bjelkelag med stubbloft.
Begrenset ventilering og tiltak bør påregnes.

Det er ikke kjennskap til utbedringer av fuktsikring siden byggeår.
Grunnmur i sparesteinsbetong og stedvis naturstein fra byggeår.
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Uthus oppført ca. 1911 (antatt):
Bygning oppsatt på enkel fundamentering i tradisjonelt bindingsverk. 
Utvendig kledd med malt trepanel. Mønet saltak tekket med papp.
Bygget bør vurderes revet.
Bygget har gjennomgående lav standard.
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.
Bygningen er preget av tidens tann og har betydelig oppgraderingsbehov

Iht. tilstandsrapport datert 26.05.2025 av Hans Christian Gjestvang.
For ytterligere informasjon vises til vedlagte takstrapport.
 
Oppgitte byggeår er iht. vedlagte tilstandsrapport.

Innhold
Våningshuset inneholder:
Loftsetasje:
3 soverom og gang.

1. etasje:
Kjøkken, stue bad, gang og entré.

Standard
Velkommen til en sjarmerende eiendom med idyllisk og skjermet beliggenhet, ca. 4 km  
fra Skreia sentrum. 
Her bor du i naturskjønne omgivelser med rikelig plass og gode forhold for både  
familieliv og rekreasjon. 
Området byr på flotte tur‑ og friluftsmuligheter, og det er gangavstand, ca. 1 km, til  
Stange barneskole – perfekt for barnefamilier!

Våningshuset ligger lunt til med store hagearealer rundt, ideelt for lek, hagearbeid eller  
rolige stunder utendørs. 
Totalt tomteareal er ca. 23,9 dekar, hvorav ca. 15 dekar er skog – noe som gir både  
privatliv og naturopplevelser rett utenfor døren.

Boligen fremstår med et lyst og nøytralt fargevalg, som gjør den enkel å møblere og  
tilpasse etter egen stil. 
Det romslige kjøkkenet har profilerte fronter og en praktisk innredning i vinkel. Her er  
det godt med dagslys og rikelig plass til spisebord – et naturlig samlingspunkt for  
familien.

Stuen er lun og innbydende med god plass til sofagruppe, og den åpne og luftige  
atmosfæren skaper en god romfølelse. 
I første etasje finner du også et romslig bad med opplegg for vaskemaskin, samt en  
praktisk entré med skyvedørsgarderobe.
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I loftsetasjen er det tre soverom og en trappegang. 
Kjelleren har lav takhøyde, men fungerer godt som bodareal med gode  
oppbevaringsmuligheter.

Eiendommen har et overbygget inngangsparti som gir ly for vær og vind, og en  
terrasseplatting i hagen hvor du kan nyte solrike dager i fredelige omgivelser. 

Tunet er pent opparbeidet med plen og beplantning, og har gruset gårdsplass med  
gode parkeringsmuligheter. 
På eiendommen står også et eldre uthus med potensial for ulike formål.

Dette er en eiendom med sjel og mange muligheter – perfekt for deg som ønsker en  
landlig tilværelse med nærhet til skole, natur og et godt nærmiljø.

KJØKKEN:
Kjøkken med profilerte fronter. Laminerte benkeplater. 
Skifer mellom benk og overskap. Nedfelt oppvaskkum i børstet rustfritt stål med  
1‑greps blandebatteri. 
Avsatt plass til kjøleskap og oppvaskmaskin.
Avtrekk fra kjøkken montert over kokesone.

Merknad:
Ingen synlig komfyrvakt.
Ingen synlig vannstoppersystem.

Det er normalt at innredninger og fronter kan være/   er utsatt for slitasje. 
Det kan derfor være enkelte skader/   slitasjer som betraktes som mindre  
overflateskader. Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket. 
Lekkasjestopper anbefales montert på utsatte steder. 

BAD/    VASKEROM:
Baderomsinnredning med glatte fronter, heldekkende servant og speil over med  
tilhørende belysning. 
Dusjkabinett og gulvmontert toalett. Opplegg/   plass til vaskemaskin. 
Det er varme i gulv, ventil mekanisk avtrekk på vegg og ingen tilluft i dør.

Rommet har forventet brukstid oppnådd og står foran full rehabilitering. 
Rommet kan likevel ha leveår igjen, dette avhenger av bruksintensitet og påkjenning. 
Det anbefales å fortsatt dusje i kabinett slik at direkte vann/   fukt på konstruksjonene  
unngås og å følge med for å inngå skader da dette plutselig kan oppstå i eldre våtrom. 

Gulv: Fliser.
Vegg: Baderomsplater.
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Himling: Himlingsplater. 

INNVENDIGE OVERFLATER:
Innvendige overflater er hovedsakelig preget av:
Gulv: Laminat. Teppebelegg. 
Vegg: Trepanel. Malte glatte flater. 
Himling: Himlingsplater. Malte glatte flater. Trepanel. 

Det kan være enkelte skader/   slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike  
skader blir ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.
Det er gjenstående arbeider i de fleste oppholdsrom og påkostninger må påregnes. 

Etasjeskille er utført i trekonstruksjoner.Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom  
hele rommet. 

Svingtrapp i metall og trinn i treverk mellom etasjene.

Malte glatte innvendige dører og enkelte i umalt treverk. 

DIVERSE UTSTYR:
Ventilasjonen består av naturlig ventilasjon.
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. 
El‑anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent ledningsnett. 
Sikringsskapet er plassert i gang.
Røykvarsler registrert.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Normal standard på bygget ut ifra alder/  konstruksjon.
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Gjør oppmerksom på at dagens krav til isolering, tetthet og andre bygningsdeler er/  kan  
være strengere enn da bygget ble oppført.
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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 > Overflater:
Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater.
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/  tiltak:
• Overflater må utbedres eller skiftes.
Det er påregnelig med utskiftninger/  utbedringer og ferdigstillelse av påbegynte  
arbeider. 

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.
Det er påvist totalt høydeavvik over 30mm.?Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten  
bygningsmessige inngrep. Takstmann anbefaler ytterligere undersøkelser.

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.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Det er påregnelig med oppgraderinger på hele eller deler av boligen elektriske anlegg.
Bygningssakkyndig er ikke el. fagmann og det er ikke foretatt kontroll av det elektriske  
anlegget. 
Kontroll utført av sertifisert EL‑kontrollør/  takstmann anbefales derfor på generelt  
grunnlag. 
Det vil alltid kunne finnes avvik ved nøye gjennomgang av anlegget av fagperson selv  
om jeg ikke har sett dette eller kommentert det her. 
Kostnader til retting vil kunne påregnes. Kapasitet på kurser bør vurderes av kjøpere,  
da man vil ha individuelle behov og dette påvirkes av bruksmønsteret i boligen. 
Deler av el‑anlegget er ikke jordet. 

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold:
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Ingen brannslukker registrert.
Brannslukker ihht forskrift må monteres.
Røykvarslere og brannslukningsapparat krever årlig ettersyn. 
Eier av ethvert brannobjekt skal sørge for at dette er bygget, utstyrt og vedlikeholdt i  
samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av brann.

Våtrom > Etasje1 > Bad > Generell:
Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Vurdering er basert på anbefalt brukstid/  levetid og at våtrom av eldre årganger normalt  
ikke er bygget for dagens bruk. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for våtrommet er oppnådd. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men dette må påregnes ut fra alder, påkjenning og  
bruk. Ved fortsatt bruk anbefales tett kabinett for å hindre påkjenninger i form av vann/  
fukt direkte på konstruksjonene. Vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon  
med høy skadefrekvens og store konsekvenser.

Konsekvens/  tiltak:
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres.

PUNKTER MED TILSTANDSGRAD 2 – PUNKTER SOM KAN KREVE TILTAK:
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Varmtvannsbereder har oppnådd forventet brukstid. (1975).

Konsekvens/  tiltak:
• Andre tiltak:
Ingen tiltak nødvendig umiddelbart, men ut fra forventet brukstid kan det bli behov for  
reparasjoner/   utskiftinger.

PUNKTER MED TILSTANDSGRAD 2 – AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE  
TILTAK:
Utvendig > Nedløp og beslag:
Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette  
på byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/  tiltak:
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
Lokale utbedringer og vedlikehold må påregnes på renner og beslag. Snøfangere bør  
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vurderes/  påregnes montert.

Utvendig > Veggkonstruksjon:
Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten bygningsmessige inngrep Eldre trevegger  
kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt over grunnmuren og rundt vinduer/  
dører/  gjennomføringer. Lufting av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte løsning,  
men heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets byggeår. Lufting av kledningen  
er ikke iht. dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere enn normal løsning ved  
husets byggeår.

Konsekvens/  tiltak:
• Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
Vedlikehold og lokale utbedringer kan være påregnelig. Overflatebehandling av  
kledning må påregnes. 

Utvendig > Vinduer:
Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
• Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.
Utskiftning av vinduer vil kunne har positiv innvirkning på energibruken i huset Vinduer  
som er eldre enn ca. 1995 har forventet brukstid oppnådd.

Konsekvens/  tiltak:
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Utvendig > Dører:
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Ytterdør: Bærer preg av elde og slitasje. Har forventet levetid nært forestående/  
oppnådd. 

Konsekvens/  tiltak:
• Andre tiltak:
Utskiftning/  fornying bør vurderes. 

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

Konsekvens/  tiltak:
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Innvendig > Pipe og ildsted:
Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/  feieluke på pipe.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppnådd, eller nært forestående på pipe/    
ildsted.Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/  feieluke.

Konsekvens/  tiltak:
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Innvendig > Krypkjeller:
Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Konsekvens/  tiltak:
• Bedre ventilering må etableres.

Innvendig > Innvendige trapper:
Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.
• Det er påvist dårlig festing av trapp, noe bevegelse i trappen.

Konsekvens/  tiltak:
• Innfestingen av trappen bør undersøkes nærmere og foreta nødvendige tiltak.
• Åpninger er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage  
mindre åpninger.

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

Konsekvens/  tiltak:
• Enkelte dører må justeres.
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Justeringer og enkelte lokale utbedringer må påregnes. Noe utidsmessig.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

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



Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

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

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav til klima og miljø. Boligen  
fungerer med dette avviket, men det bør vurderes energibesparende tiltak.
Kun en ventil i stue er registrert.

Konsekvens/  tiltak:
• Det bør etableres veggventiler/  vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

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

Konsekvens/  tiltak:
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• 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.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at det nærmer seg  
forventet brukstid grunnmur og fundamenter. Det er nå ingen symptomer på  
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. Eldre  
betong kan ha redusert kvalitet.

Konsekvens/  tiltak:
• Tiltak:
Det er påregnelig med utbedringer på deler av grunnmur/  fundamentering.
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Kjøkken > Etasje1 > Kjøkken > Overflater og innredning:
Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/  løsninger  
som er forventet på et kjøkken.

Konsekvens/  tiltak:
• Det er påregnelig med utskiftning/  utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Kjøkken > Etasje1 > Kjøkken > Avtrekk:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG2 pga alder og slitasje. Avtrekk er av eldre dato med forventet brukstid oppnådd.

Konsekvens/  tiltak:
• Tiltak:
Det er påregnelig med å skifte ventilator ifm bytte av kjøkken. Oppgraderinger/  fornying  
må påregnes. 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT:
Utvendig > Takkonstruksjon/  Loft:
Takkonstruksjonen er lukket og ikke tilgjengelig for inspeksjon. Tilstandsgrad er angitt  
ut fra det som visuelt er synlig på befaringsdagen.

Parkering
Gruset gårdsplass med biloppstillingsplasser.

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
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen er begjært tvangssolgt og at salget derfor  
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11. Oppdragsansvarlig er oppnevnt av  
Tingretten som medhjelper ved salget.
 
Interessenter plikter å undersøke eiendommen grundig før bud inngis. Eventuelle feil  
og mangler som kunne vært oppdaget ved slik undersøkelse, vil normalt ikke kunne  
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påberopes av kjøper som mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i hvilken  
utstrekning eier selv bistår med aktuelle opplysninger til kjøper og medhjelper.  
Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de opplysninger som følger  
av denne salgsoppgaven med vedlegg.

Energi
Oppvarming
Murt pipe, antatt teglstein. Ildsted er montert.
Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/   feieluke på pipe. 

Oppvarming med panelovner og varmekabler. 
Varmekabler og termostater er ikke funksjonstestet.

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 visning vil heller ikke dette medfølge boligen ved overtagelse.

Piper og ildsteder:
Siste utførte tiltak/    tilsyn: 27.01.2023.
Siste utførte tiltak røykløp: 27.01.2023.

Avvik og anmerkninger:
Aasgård vedovn var ikke montert på tilsynsdato. (ny i stue) Det samme 27/   1‑2023 Js.
Skorstein øst er ikke i bruk, og ble ikke besiktiget på tilsynsdato. Denne kan heller ikke  
tas i bruk, før den er rehabillitert, og feiervesen kontaktet.

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
Oransje

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  
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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 1 850 000

Kommunale avgifter
Kr 23 000

Kommunale avgifter år
2024

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

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024:
Eiendomsskatt 4 760,46 kr
Feiing 499,00 kr
Renovasjon 4 460,00 kr
Slam 4 624,25 kr
Vann 8 128,77 kr

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
eventuelle kommunale endringer av gebyr/    avgift.

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 til år.

Eiendomsskatt
Kr 4 761

Eiendomsskatt år
2024
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Formuesverdi primær
Kr 491 106

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 1 964 424

Formuesverdi sekundær år
2023

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.

Info vannavgift
Det er vannmåler installert, og avgift vil derfor avhenge av forbruk.

Vannmåler:
Målernummer: 9006570046.
Målerstand: 36 m3.
Dato: 31.12.2024.
Forbruk 2024: 101 m3.

Kommentar fra kommunen:
Vannmålerstand er stipulert pr. 31.12.2024. Avlesning bør foretas før overtagelse av ny  
eier.

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. 
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 45, bruksnummer 2 i Østre Toten kommune.

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

1950/   3526‑1/   19 02.09.1950 RETTSBOK
Bestemmelse om adkomstrett
Med flere bestemmelser

1956/   3343‑1/   19 16.10.1956 ERKLÆRING/   AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 11
Bestemmelse om kloakkledning

1969/   6520‑1/   19 04.10.1969 BEST. OM ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 16

1975/   7180‑1/   19 10.10.1975 ERKLÆRING/   AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 19
Bestemmelse om kloakkledning

1990/   990045‑1/   19 01.11.1990 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
Rettighetshaver: Toten komm. E‑verk
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

900453‑1/   19 OPPRETTELSE AV MATRIKKELENHETEN
EIENDOMMEN ER OPPRETTET FØR 1930

1955/   4577‑1/   19 24.12.1955 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 11

1958/   4798‑1/   19 09.12.1958 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 12

1969/   5115‑1/   19 19.08.1969 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 16

1985/   7990‑1/   19 16.09.1985 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3442 GNR: 45 BNR: 26

2020/   982749‑1/   200 01.01.2020 00:00
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OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 0528 GNR: 45 BNR: 2

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

Eiendommen selges fri for pengeheftelser.

Ferdigattest/  brukstillatelse
Følgende bygg er registrert på eiendommen i dokumentasjon oversendt fra  
kommunen:
‑	 Bygningsnr. 140291382 ‑ Våningshus (113) ‑ Tatt i bruk (TB) ‑ 1 boenhet 
‑ SEFRAK
‑	 Bygningsnr. 300236603 ‑ Garasjeuthus anneks til bolig (181) ‑ Tatt i bruk (TB)
‑	 Bygningsnr. 140291390 ‑ Hus for dyr/   landbr.lager/   silo (241) ‑ SEFRAK ‑  
Bygningsnummer utgått (BU)

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 utstedes ikke for tiltak det er søkt om før 1. januar 1998, jf. pbl §21‑10  
femte. ledd.

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

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.

Tegninger:
Våningshus:
Det foreligger tegninger, men det er avvik fra disse både utvendig og innvendig.
Inntegnet tilbygg med soverom i 1. etasje er ikke bygget.
1. etasje har annen planløsning på bad og gang.
Overbygget inngangsparti med liten veranda er ikke byggesøkt. 
En del endringer på fasade.
Disse tiltakene vil bli kjøpers risiko og ansvar.

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

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

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

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Eiendommen har avløp via septiktank, med overløp til grøft e.l.

Kommentar fra kommunen:
Privat avløpsanlegg må tilfredsstille kravene i forurensningsforskriften. 
Det er eiers eget ansvar at anlegget er riktig dimensjonert, at det fungerer  
tilfredsstillende, og overholder dagens rensekrav.
Gyldig utslippstillatelse skal til enhver tid foreligge, og skal følge eiendommen ved  
salg.

Rensegrøfter for infiltrasjonsanlegg har en levetid på ca. 20 år. 
Er grøftene eldre, eller anlegget har andre feil/   mangler, må det oppgraderes på eiers  
eget initiativ. Tiltaket er søknadspliktig og krever registrert foretak med tilstrekkelig  
kompetanse.

I forbindelse med kommunens vedtatte handlingsplan 2018‑2030: "Bevaring av vann  
og vassdrag i Østre Toten kommmune ‑ opprydding i utslipp fra private  
avløpsrenseanlegg", vil alle private avløpsanlegg som ikke oppfyller dagens rensekrav  
få pålegg om oppgradering.
Krav om tilknytning til kommunalt avløpsnett kan bli pålagt dersom dette er etablert/   
blir etablert i nærområdet. 
Tidspunkt for dette er ikke avklart. 

Regulerings‑ og arealplaner
Kommuneplaner:
Id: 2015KP01
Navn: Kommuneplan Østre Toten
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 06.12.2023

Arealbruk:
LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet  
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næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag, Nåværende
Områdenavn: LNFR

Arealbruk: Boligbebyggelse, Nåværende
Områdenavn: B

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.

Verneklasse/  SEFRAK
Våningshuset er SEFRAK‑registrert med rød trekant. 
SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i  
Norge. Det at et hus er registrert i SEFRAK gir det ikke automatisk vernesstatus, og  
legger heller ikke spesifikke restriksjoner på hva som kan gjøres med det.  
SEFRAK‑registerert sier ikke noe om objektenes verneverdi. Interessenter oppfordres  
til å ta kontakt med kommunen for info.

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

Kommentar bo‑ og 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
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 
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Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper kun begrenset adgang til å påberope  
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner  
seg. Lov om avhending av fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.
 
I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen  
har gitt, og som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige forhold som denne måtte  
kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan  
antas å ha innvirket på kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne  
med. 
 
Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. Kjøperen kan ikke heve  
kjøpet på grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne  
har utvist skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. Kjøpesummen må  
betales selv om prisavslag kreves.
 
Loven har særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved mangelskrav.
 
Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er  
bekreftelsen på at handel er kommet i stand.
 
Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen innbetalt, skal retten på  
kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis har innbetalt kjøpesummen via  
låneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestår for at pantedokumentet  
får tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av skjøte og  
pantedokument. Utstedelse av blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta eiendommen på oppgjørsdagen,  
såfremt budet er stadfestet og kjøpesummen er innbetalt.
 
Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke  
nøkler til eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid med saksøkte stå for den  
faktiske overleveringen. Dersom saksøkte og hans husstand bor i eiendommen plikter  
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til kjøper.  
Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand  
for utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og  
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets  
eiendommen ligger i. 
 
Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal være  

23Midtbugutua 35



ryddet eller rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å  
måtte besørge/  bekoste dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at saksøkte skal  
ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/  erstatning i forbindelse med tvangssalget og/  eller  
oppgjøret.

Som følge av at salget er et tvangssalg, kan det forekomme at eiendommen  
overleveres uten normal rydding og rengjøring har funnet sted. Det kan også  
forekomme at enkelte nøkkelsett ikke er komplette. Dette er forhold som ligger utenfor  
medhjelperoppdraget. Omkostninger i slike tilfeller må dekkes av kjøper.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet  
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For  
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til  
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt  
vedlagt informasjonsskriv.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 850 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
46 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
47 600 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
1 897 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
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 47 600

Betalingsbetingelser
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Kjøpesum inkludert omkostninger skal være innbetalt og disponibelt på  
meglerforetakets klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal innbetales fra  
norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.
 
Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal  
skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at  
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på  
oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §  
11‑27.

Betalingsplikt inntreffer allikevel ikke før to uker etter at stadfestelseskjennelsen er  
rettskraftig, men dersom dette tidspunkt er senere enn oppgjørsdagen, løper en rente  
på 6 % p.a. i det mellomliggende tidsrom.
Betaler ikke kjøper innen betalingsfristen, plikter kjøperen å betale forsinkelsesrente  
etter forsinkelsesrenteloven § 3 (1).
 
Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjøper ønsker det, tillate at  
overtakelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må  
hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før  
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.  
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller betale renter i  
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.
 
Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte  
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan  
kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper har innbetalt kjøpesummen. Kjøper  
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar.  
Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen  
ligger i.

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.

Boligselgerforsikring
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Ingen mulighet til å tegne boligkjøperforsikring.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Oppdragsansvarlig/ oppnevnt medhjelper
Lene Bergum Pettersson
Eiendomsmegler/  Advokat MNA
lene.b.pettersson@aktiv.no
Tlf: 986 30 564

Aktiv Gjøvik Land Toten AS, Strandgata 30
2821 Gjøvik

Salgsoppgavedato
18.06.2025
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27Midtbugutua 35

Velkommen til Midtbugutua 35!

Pent kjøkken med profilerte fronter.



28 Midtbugutua 35

Stort kjøkken med plass til spisebord.

Et hyggelig sted å tilberede dagens måltider.
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Godt med dagslys inn.

Stue i et lyst fargevalg.



30 Midtbugutua 35

Stuen har koselig sofakrok.

Lun og koselig atmosfære.
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Nøytralt fargevalg.

Bad med dusjkabinett.



32 Midtbugutua 35



33Midtbugutua 35

Soverom I på loftsetasjen.

Soverom II på loftsetasjen.
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Trapperom 2. etasje.

Gang.
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Velkommen inn!



36 Midtbugutua 35

Overbygget inngangsparti.
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Barnevennlig og stor tomt.

Landlig og rolig område.



40 Midtbugutua 35

Eldre uthus.

Utearealer.
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Nærhet til gode tur- og rekreasjonsområder.

Gangavstand til Stange barneskole, ca. 4 km til Skreia sentrum.



44 Midtbugutua 35

Plantegning

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

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





Tilstandsrapport

ØSTRE TOTEN kommuneMidtbugutua 35, 2848 SKREIA

gnr. 45, bnr. 2

1 850 000
Markedsverdi

Befaringsdato: 26.05.2025 Rapportdato: 05.06.2025 Oppdragsnr.: 22359-1162

Hans Chris琀椀an Gjestvang Taks琀椀ngeniør:MEGLERPARTNER ASForetak:

JH2743Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 162 m² BRA-i: 112 m²

Vår ref:

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

Våningshus
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Meglerpartner AS
Vårt hovedområde er å 琀椀lby profesjonell boligtaksering og 琀椀lstandsrapporter. Med vårt erfarne team av takstmenn kan du være
trygg på at du får nøyak琀椀ge og pålitelige vurderinger av dine eiendommer som kan brukes 琀椀l: Salg, eiendomstransaksjon,
samlivsbrudd, dødsbo eller for re昀椀nansiering.

En grundig og nøyak琀椀g 琀椀lstandsrapport fra en erfaren takstmann kan gi potensielle kjøpere vik琀椀g informasjon om kvaliteten og
琀椀lstanden 琀椀l eiendommen din. De琀琀e gir trygghet og 琀椀llit 琀椀l potensielle kjøpere, og kan bidra 琀椀l å øke interessen og has琀椀gheten
på salget. Vårt erfarne og kunnskapsrike team står klare 琀椀l å hjelpe deg.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

hc@meglerpartner.no

Hans Chris琀椀an Gjestvang

Rapportansvarlig

900 64 200

Oppdragsnr.:  22359-1162 Befaringsdato:  26.05.2025 Side: 2 av 39
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
Gnr 45 - Bnr 2
3442 ØSTRE TOTEN

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133

Oppdragsnr.:  22359-1162 Befaringsdato:  26.05.2025 Side: 3 av 39

49



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

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
Gnr 45 - Bnr 2
3442 ØSTRE TOTEN

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133

Oppdragsnr.:  22359-1162 Befaringsdato:  26.05.2025 Side: 4 av 39
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Markedsvurdering

Totalpris 1 850 000

Totalt Bruksareal 162 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 112 m²

Arealer Gå 琀椀l side

 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 050 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Garasje
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke framlagt noen byggetegninger og samsvar mellom 
fak琀椀sk bruk og bygge琀椀llatelsen er ikke undersøkt. 
Konsekvensen av eventuelle ulovligheter er derved ikke 
vurdert. Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det 
forutse琀琀es at bygningen er godkjent slik den er brukt på 
befaringsdagen.
Våningshus
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke framlagt noen byggetegninger og samsvar mellom 
fak琀椀sk bruk og bygge琀椀llatelsen er ikke undersøkt. 
Konsekvensen av eventuelle ulovligheter er derved ikke 
vurdert. Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det 
forutse琀琀es at bygningen er godkjent slik den er brukt på 
befaringsdagen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
Gnr 45 - Bnr 2
3442 ØSTRE TOTEN

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Våningshus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

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

Det er påvist totalt høydeavvik over 30mm. Eksakt 
tilstand kan ikke kontrolleres uten bygningsmessige 
inngrep. Takstmann anbefaler ytterligere 
undersøkelser. 
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent 
ledningsnett.  Sikringsskapet er plassert  i gang.  Det 
elektriske anlegget er ikke vurdert i denne rapporten 
da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
På generelt grunnlag anbefales det derfor en 
gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke visuelle 
feil kommenteres hvis ikke dette fremgår særskilt 
nedenfor. Manglende håndverksmessig utførelse på 
deler av arbeid.  Punkt nummer 1-7 er besvart av 
eier og er ikke byggningssakkyndig vurdering. 
Kapasitet på kurser bør vurderes av kjøpere, da man 
vil ha individuelle behov og dette påvirkes av 
bruksmønsteret i boligen. Byggningssakkyndig er 
ikke el. fagmann og det er ikke foretatt kontroll av det 
elektriske anlegget. Kontroll utført av sertifisert EL-
kontrollør anbefales derfor på generelt
grunnlag. Kostnader til retting vil kunne påregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

- Røykvarsler registrert
- Brannslukningsapparat mangler

Røykvarslere og brannslukningsapparat krever årlig 
ettersyn. Eier av ethvert brannobjekt skal sørge for at 
dette er bygget, utstyrt og vedlikeholdt i samsvar 
med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av 
brann.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Etasje1 > Bad  > Generell Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
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Kjørkjelinna 133
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Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
e琀琀er dagens krav. 

Vurdering er basert på anbefalt brukstid/levetid og at 
våtrom av eldre årganger normalt ikke er bygget for 
dagens bruk. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for  
våtrommet er oppnådd. Det er nå ingen symptomer 
på funksjonssvekkelse, men dette må påregnes ut 
fra alder, påkjenning og bruk. Ved fortsatt bruk 
anbefales tett kabinett for å hindre påkjenninger i 
form av vann/fukt direkte på konstruksjonene. Vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon 
med høy skadefrekvens og store konsekvenser.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Varmtvannsbereder har oppnådd forventet bruks琀椀d. 
(1975). 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om de琀琀e på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten 
bygningsmessige inngrep Eldre trevegger kan 
erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt over 
grunnmuren og rundt vinduer/dører/gjennomføringer.  
Lufting av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte 
løsning, men heller ikke dårligere enn normal løsning 
ved husets byggeår. Lufting av kledningen er ikke iht. 
dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere 
enn normal løsning ved husets byggeår. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 
Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig u琀昀ørt.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utskiftning av vinduer vil kunne har positiv 
innvirkning på energibruken  i huset Vinduer som er 
eldre enn ca. 1995 har forventet brukstid oppnådd. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 

Ytterdør:Bærer preg av elde og slitasje. Har forventet 
levetid nært forestående/oppnådd. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

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:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppnådd, 
eller nært forestående på pipe/ ildsted.Det er påvist 
brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.
Det er påvist dårlig fes琀椀ng av trapp, noe bevegelse i 
trappen.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak 
på enkelte dører.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av 
avløpsanlegget.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere 
rom i boligen.

Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens krav 
til klima og miljø. Boligen fungerer med dette avviket, 
men det bør vurderes energibesparende tiltak.  
Kun en ventil i stue er registrert. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at det nærmer seg forventet brukstid 
grunnmur og fundamenter. Det er nå ingen 
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. 
Eldre betong kan ha redusert kvalitet. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kjøkken > Etasje1 > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et 
kjøkken.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kjøkken > Etasje1 > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er avvik:

TG2 pga alder og slitasje. Avtrekk er av eldre dato 
med forventet brukstid oppnådd. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Boligens energimerking
Beskrivelse
Energimerket og andre data i denne a琀琀esten
er beregnet ut fra opplysninger som er gi琀琀 av boligeier
da a琀琀esten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgi琀琀e opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.
Der opplysninger ikke er oppgi琀琀, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
h琀琀ps://www.enova.no/energimerking/om-
energimerkeordningen/om�energia琀琀esten/beregning-av-energikarakteren/.
Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1911
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 112
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ved
Ven琀椀lasjon Naturlig ven琀椀lasjon
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Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  
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UTVENDIG

Taktekking

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger 
skader som en besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.Taket er tekket med metallplater. Pipebeslag og andre gjennomføringer i taktekking er ikke kontrollert, de琀琀e anbefales på 
generell basis undersøkt. Gjennomføringer i taktekking er svake punkt og risikoen for skader er høy. 

Eier opplyser om ski昀琀ing av undertak og taktekking ca 15 år siden. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 1911 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. Vindskier og toppbord i treverk. Takrenner, nedløp og beslag med normal bruksslitasje. Det bemerkes at 
kontrollen ble u琀昀ørt fra bakkenivå. Ingen store avvik ble registrert, bortse琀琀 fra normal bruksslitasje. Det var oppholdsvær på befaringsdagen, slik at renner 
og nedløpsrørenes funksjon var vanskelig å stadfeste med sikkerhet. Det er behov for jevnlig kontroll av eldre takrenner, nedløpsrør og beslag. 

Noe malingsavskalling registrert på renner og gradrenner. Gradrenner anbefales kontrollert jevnlig. 

VÅNINGSHUS
Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.Inngangspar琀椀 trolig påbygget 
på 1970 tallet. 

Byggeår
1911

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Enebolig
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Lokale utbedringer og vedlikehold må påregnes på renner og beslag. Snøfangere bør vurderes/påregnes montert.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avskalling på renner registrert

Veggkonstruksjon

Liggende utvendig trekledning Y琀琀ervegger i tømmer/la昀琀 med utvendig kledning og innvendig kledd med panel og plater. Isolering ukjent. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Eksakt 琀椀lstand kan ikke kontrolleres uten bygningsmessige inngrep Eldre trevegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt over grunnmuren og 
rundt vinduer/dører/gjennomføringer.  Lu昀琀ing av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets 
byggeår. Lu昀琀ing av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets byggeår. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.

Vedlikehold og lokale utbedringer kan være påregnelig. Over昀氀atebehandling av kledning må påregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
Gnr 45 - Bnr 2
3442 ØSTRE TOTEN

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22359-1162 Befaringsdato:  26.05.2025 Side: 12 av 39

58



Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen er lukket og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. Tilstandsgrad er angi琀琀 ut fra det som visuelt er synlig på befaringsdagen 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Det er enkle vinduer med varevindu, disse gis på grunn av alder og forventet bruks琀椀d 琀椀lstandsgrad 2. Trevinduer med  2-lags energiglass. Normal 琀椀d før 
utski昀琀ing av vindusrammer i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år. Besik琀椀get fra bakkenivå og innvendige rom. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte 
isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan de琀琀e være vanskelig å oppdage. Over昀氀atebehandling/vedlikehold må kunne påregnes. Normal 琀椀d før 
utski昀琀ing av vindusrammer i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år. Alder på vinduer 琀椀lsier at punktering kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. 
Vinduer har høyt varmetap i forhold 琀椀l dagens krav. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
• Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig u琀昀ørt.

Utski昀琀ning av vinduer vil kunne har posi琀椀v innvirkning på energibruken  i huset Vinduer som er eldre enn ca. 1995 har forventet bruks琀椀d oppnådd. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.
• Andre 琀椀ltak:

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Eldre vinduer må påregnes ski昀琀et

Dører

Y琀琀erdøri treverk med 2-lags energiglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Y琀琀erdør:Bærer preg av elde og slitasje. Har forventet leve琀椀d nært forestående/oppnådd. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Utski昀琀ning/fornying bør vurderes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Pla琀紀ng direkte på grunn u琀昀ørt i treverk. Det er overbygget terrassedel ved inngangspar琀椀. Konstruksjoner og over昀氀ater i treverk Terrasser/verandaer som 
står under åpen himmel vil all琀椀d ha vedlikeholdsbehov, de琀琀e må påregnes. Det opplyses på generelt grunnlag at terrasser/veranda/balkong er en 
risikokonstruksjon som erfaring viser kan ha hyppige skadefrekvenser. 

INNVENDIG
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Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater er hovedsakelig preget av:Gulv: Laminat. Teppebelegg. Vegg: Trepanel. Malte gla琀琀e 昀氀ater. Himling: Himlingsplater. Malte gla琀琀e 
昀氀ater. Trepanel. Det kan være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir ikke spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket. 
Det er gjenstående arbeider i de 昀氀este oppholdsrom og påkostninger må påregnes. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

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

Det er påregnelig med utski昀琀ninger/utbedringer og ferdigs琀椀llelse av påbegynte arbeider. 
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er u琀昀ørt i trekonstruksjoner.Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik. 

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.

Det er påvist totalt høydeavvik over 30mm. Eksakt 琀椀lstand kan ikke kontrolleres uten bygningsmessige inngrep. Takstmann anbefaler y琀琀erligere 
undersøkelser. 

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:  100 000 - 300 000
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Endel uferdige arbeider gjenstår.

Radon

Bygningssakkyndig har ikke kjennskap 琀椀l radonmåling av boligen.
Statens strålevern anbefaler radonmåling i bolig. Mer info angående radon kan hentes hos kommunen og Statens strålevern, www.nrpa.no/radon.  Radon 
er en usynlig og luk琀昀ri radioak琀椀v gass, som gjør den vanskelig å oppdage, med mindre man foretar en radonmåling.

Radon dannes kon琀椀nuerlig i jordskorpa, hvor det er uranrike bergarter og/eller løsmasser. Utendørs er konsentrasjonen av radon vanligvis lav, men radon i 
lu昀琀en innendørs øker risikoen for lungekre昀琀.

Grunnsto昀昀et uran er naturlig radioak琀椀vt og 昀椀nnes i berggrunn og jordsmonn. Når uran brytes ned, dannes det nye radioak琀椀ve sto昀昀er, blant annet radon. 

Eiendommen ligger innenfor område med moderat 琀椀l lave verdier i følge aktsomhetskart kart 琀椀l NGI.  

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:  Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Murt pipe, anta琀琀 teglstein. Ildsted er montert. 
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. 
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Ovner og oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av bygningssakkyndig. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppnådd, eller nært forestående på pipe/ ildsted.Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avstand mindre enn 30 cm 琀椀l brennbart materiale fra sotluke.

Krypkjeller

Støpt ringmur med kryperom. Takhøyde va 177 cm.

Veggkonstruksjon er synlig grunnmur.  

Betonggulv

Takkonstruksjon er bjelkelag med stubblo昀琀.  

  Begrenset ven琀椀lering og 琀椀ltak bør påregnes.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige trapper

Svingtrapp i metall og trinn i treverk mellom etasjene. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskri昀琀skrav.
• Det er påvist dårlig fes琀椀ng av trapp, noe bevegelse i trappen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innfes琀椀ngen av trappen bør undersøkes nærmere og foreta nødvendige 琀椀ltak.
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Malte gla琀琀e innvendige dører og enkelte i umalt treverk.  

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Justeringer og enkelte lokale utbedringer må påregnes. Noe u琀椀dsmessig.
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Gulv: Fliser.
Vegg: Baderomsplater. 
Himling: Himlingsplater. 

Tekniske installasjoner: Baderomsinnredning med gla琀琀e fronter, heldekkende servant og speil over med 琀椀lhørende belysning. Dusjkabine琀琀 og 
gulvmontert toale琀琀. Opplegg/plass 琀椀l vaskemaskin. Det er varme i gulv, ven琀椀l mekanisk avtrekk på vegg og ingen 琀椀llu昀琀 i dør.

Rommet har forventet bruks琀椀d oppnådd og står foran full rehabilitering. Rommet kan likevel ha leveår igjen, de琀琀e avhenger av bruksintensitet og 
påkjenning. Det anbefales å fortsa琀琀 dusje i kabine琀琀 slik at direkte vann/fukt på konstruksjonene unngås og å følge med for å inngå skader da de琀琀e 
plutselig kan oppstå i eldre våtrom. 

ETASJE1 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Vurdering er basert på anbefalt bruks琀椀d/leve琀椀d og at våtrom av eldre årganger normalt ikke er bygget for dagens bruk. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for  våtrommet er oppnådd. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men de琀琀e må påregnes ut fra 
alder, påkjenning og bruk. Ved fortsa琀琀 bruk anbefales te琀琀 kabine琀琀 for å hindre påkjenninger i form av vann/fukt direkte på konstruksjonene. Vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon med høy skadefrekvens og store konsekvenser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det er påvist andre avvik som 琀椀lsier at rommet står foran en rehabilitering.

ETASJE1 > BAD 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter.Laminerte benkeplater Skifer mellom benk og overskap. Nedfelt oppvaskkum i børstet rus琀昀ri琀琀 stål med 1-greps 
blandeba琀琀eri. Avsa琀琀 plass 琀椀l kjøleskap og oppvaskmaskin. 
Merknad:
Ingen synlig komfyrvakt.
Ingen synlig vannstoppersystem. 

Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje. Det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre 
over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket. Lekkasjestopper anbefales montert på utsa琀琀e steder. 

ETASJE1 > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av kjøkkeninnredningen. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Avtrekk

Avtrekk fra kjøkken montert over kokesone.

ETASJE1 > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG2 pga alder og slitasje. Avtrekk er av eldre dato med forventet bruks琀椀d oppnådd. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med å ski昀琀e ven琀椀lator ifm by琀琀e av kjøkken. Oppgraderinger/fornying må påregnes. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør i: 
Kobber/metall.  Sanitærinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest leve琀椀d, er vanskeligst å vedlikeholde, 
og forårsaker 昀氀est vann- og fuktskader. Erfaring viser at hele sanitærinstallasjonen ski昀琀es minst en 琀椀l to ganger i løpet av bygningens leve琀椀d. I 琀椀llegg må 
komponenter som f.eks. armaturer ski昀琀es o昀琀ere.

Normal leve琀椀d for installasjoner er ca. 30-50 år, men kan variere 
avhengig av rørmateriale, egenskapene 琀椀l avløpsvann og vedlikeholdet.

Røranlegget oppfyller sin 琀椀ltenkte funksjon. Innvendig hovedstoppekran er plassert i  kjeller.  Vannmåler er montert. Anlegget er ikke teknisk vurdert. 
Bygningssakkyndig er ikke VVS fagmann.  Bunnledningene og utvendige ledninger er nedgravd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.  

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

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i: Plast.   VVS anlegg er ikke den bygningssakkyndiges kompetanseområde. Det gjøres oppmerksom på at herværende kontrollen kun er 
en s琀椀kkprøvekontroll, og gir ingen garan琀椀 for at anlegget er feilfri琀琀.
Avløpsanlegget oppfyller sin 琀椀ltenkte funksjon Normal leve琀椀d for installasjoner er ca. 30-50 år, men kan variere avhengig av rørmateriale, egenskapene 琀椀l 
avløpsvann og vedlikeholdet. Sanitærinstallasjoner er blant de delene i en bygning som har kortest leve琀椀d, er vanskeligst å vedlikeholde, og forårsaker 
昀氀est vann- og fuktskader. Erfaring viser at hele sanitærinstallasjonen ski昀琀es minst en 琀椀l to ganger i løpet av bygningens leve琀椀d. Anlegget er ikke teknisk 
vurdert. Bunnledningene og utvendige ledninger er nedgravd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av avløpsanlegget.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Boligen 琀椀lfreds琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l ven琀椀lasjon, men 琀椀lfredss琀椀ller krav på oppførings琀椀dspunktet.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. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Ven琀椀lasjonen i boligen 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l klima og miljø. Boligen fungerer med de琀琀e avviket, men det bør vurderes energibesparende 琀椀ltak.  
Kun en ven琀椀l i stue er registrert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Varmesentral

Oppvarming med panelovner og varmekabler. Varmekabler og termostater er ikke funksjonstestet.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. Normal leve琀椀d for varmtvannsberedere er ca. 20 år. Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank 
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iht. gjeldende forskri昀琀. Det er innført krav om at varmtvannsberedere med e昀昀ekt over 1500 wa琀琀 ikke skal være 琀椀lkoblet med vanlig s琀椀kkontakt, men være 
såkalt fast 琀椀lkoblet. Kravet ble opprinnelig innført i 2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med e昀昀ekt over 2000 wa琀琀, men ble endret 琀椀l 1500 wa琀琀 i 2014. 
Kravene 琀椀l fast 琀椀lkobling av varmtvannsberedere fremgår av NEK 400. Bereder er plassert i kjeller. 

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

Varmtvannsbereder har oppnådd forventet bruks琀椀d. (1975). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ingen 琀椀ltak nødvendig umiddelbart, men ut fra forventet bruks琀椀d kan det bli behov for reparasjoner/ utski昀琀inger.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 1911 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer. I hovedsak åpent ledningsne琀琀.  Sikringsskapet er plassert  i gang.  Det elektriske anlegget er ikke vurdert i denne 
rapporten da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. På generelt grunnlag anbefales det derfor en gjennomgang av en el.fagmann. Heller ikke 
visuelle feil kommenteres hvis ikke de琀琀e fremgår særskilt nedenfor. Manglende håndverksmessig u琀昀ørelse på deler av arbeid.  Punkt nummer 1-7 er 
besvart av eier og er ikke byggningssakkyndig vurdering. Kapasitet på kurser bør vurderes av kjøpere, da man vil ha individuelle behov og de琀琀e påvirkes av 
bruksmønsteret i boligen. Byggningssakkyndig er ikke el. fagmann og det er ikke foreta琀琀 kontroll av det elektriske anlegget. Kontroll u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert EL-
kontrollør anbefales derfor på generelt
grunnlag. Kostnader 琀椀l re琀紀ng vil kunne påregnes. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1970   Ukjent årstall på total rehabilitering

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
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Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det er påregnelig med oppgraderinger på hele eller deler av boligen elektriske anlegg.

Bygningssakkyndig er ikke el. fagmann og det er ikke foreta琀琀 kontroll av det elektriske anlegget. Kontroll u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert EL-kontrollør/takstmann 
anbefales derfor på generelt grunnlag. Det vil all琀椀d kunne 昀椀nnes avvik ved nøye gjennomgang av anlegget av fagperson selv om jeg ikke har se琀琀 de琀琀e 
eller kommentert det her. Kostnader 琀椀l re琀紀ng vil kunne påregnes. Kapasitet på kurser bør vurderes av kjøpere, da man vil ha individuelle behov og de琀琀e 
påvirkes av bruksmønsteret i boligen.   Deler av el-anlegget er ikke jordet.  

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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- Røykvarsler registrert
- Brannslukningsapparat mangler

Røykvarslere og brannslukningsapparat krever årlig e琀琀ersyn. Eier av ethvert brannobjekt skal sørge for at de琀琀e er bygget, utstyrt og vedlikeholdt i samsvar 
med gjeldende lover og forskri昀琀er om forebygging av brann.

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

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

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Ja   Brannslukker ihht forskri昀琀 må monteres

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er nedgravd og grunnundersøkelser er ikke foreta琀琀, byggegrunn er derfor ikke kjent og 琀椀lstandsgrad er ikke vurdert. 

Fuktsikring og drenering

Fuktsikring under terreng er nedgravd og ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon, 琀椀lstandsgrad er sa琀琀 ut fra opplysninger om alder og synlige forhold. Det er ikke 
kjennskap 琀椀l utbedringer av fuktsikring siden byggeår. Tg 2 er sa琀琀 pga usikker gjenværende bruks琀椀d ved bygningsdelen. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• 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.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Grunnmur og fundamenter
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Grunnmur i sparesteinsbetong og stedvis naturstein fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at det nærmer seg forventet bruks琀椀d grunnmur og fundamenter. Det er nå ingen symptomer 
på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon. Eldre betong kan ha redusert kvalitet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med utbedringer på deler av grunnmur/fundamentering.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Terrengforhold

Tomten er 昀氀at og skrånet, noe terrassert.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på antagelser, og det er dermed 
usikkert når bygget er oppført. 

1911

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er gammelt og bærer preg av manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. Bygningen 
er preget av 琀椀dens tann og har betydelig oppgraderingsbehov. 

Uthus/lager
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygning oppsa琀琀 på enkel fundamentering i tradisjonelt  bindingsverk. Utvendig kledd med malt trepanel. Mønet saltak tekket
med papp.
Bygget bør vurderes revet.

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

112 m²/112 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje
Bruksareal andre bygg:  50 m²

Våningshus:  Entré, 2 Gang, Bad, Kjøkken, Stue, 2
Soverom, Uinnredet kjellerrom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 850 000

1 850 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 050 000
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 1 850 000
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.

Eiendommen ligger i et område med få sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i 琀椀d.  Det begrensede utvalget i 
sammenlignbare eiendommer gjør verdifastse琀琀elsen usikker. 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.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 500 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 460 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 40 000

-

Våningshus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 350 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 1 960 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Våningshus Kr. 1 400 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 440 000

Årlige kostnader
O昀昀. avgi昀琀er og ev. eiendomsska琀琀, es琀椀mert Kr. 24 000

Forsikring, es琀椀mert Kr. 12 000

Vedlikeholdskostnader, es琀椀mert.(Omfa琀琀er utski昀琀inger av hele bygningsdeler, f.eks. våtrom, tak, drenering, 
kjøkken, etc. fordelt over 昀氀ere år)

Kr. 120 000

Utover det som er nevnt over påløper kostnader 琀椀l bla. strøm, fyring/brensel, ne琀琀, innbo forsikring, dri昀琀 
m.m. Sum årlige kostnader  vil variere med bruk.

Kr. 60 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 216 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 400 000

Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / beliggenhet Kr. 200 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Kommentar
Tillegg for skog/stor tomt.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 050 000
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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

Garasje

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

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

Etasje 50 50

SUM 50
SUM BRA 50

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Bod, Bod 2

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke framlagt noen byggetegninger og samsvar mellom fak琀椀sk bruk og bygge琀椀llatelsen er ikke undersøkt. Konsekvensen 
av eventuelle ulovligheter er derved ikke vurdert. Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutse琀琀es at bygningen 
er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

Våningshus

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)

Etasje1 65 65 16 65

Etasje 2 47 47 15 62

Kjeller 10 10

SUM 112 16 25 137
SUM BRA 112

Midtbugutua 35, 2848 SKREIA
Gnr 45 - Bnr 2
3442 ØSTRE TOTEN

MEGLERPARTNER AS

2848 SKREIA
Kjørkjelinna 133

Oppdragsnr.:  22359-1162 Befaringsdato:  26.05.2025 Side: 33 av 39

79



Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje1 Entré, Gang, Bad, Kjøkken, Stue

Etasje 2 Soverom 1, Soverom 2, Gang

Kjeller Uinnredet kjellerrom

Kommentar
Overbygget terrasse ved inngang ca 8 kvm. 
Pla琀紀ng i hage ca 8 kvm. Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde i etasjen: Varierende, men målt 208 cm oppe i trappegang.  ca 211 cm i stue. Ca 177 cm takhøyde i kjeller. 
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes fak琀椀ske bruk, selv om rommene 
kan være i strid med byggeforskri昀琀er.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke framlagt noen byggetegninger og samsvar mellom fak琀椀sk bruk og bygge琀椀llatelsen er ikke undersøkt. Konsekvensen 
av eventuelle ulovligheter er derved ikke vurdert. Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutse琀琀es at bygningen 
er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Garasje 0 50
Våningshus 112 0

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

Kommentar
Garasje

Våningshus Areal i kjeller med lav takhøyde ca 10 kvm. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.5.2025 Hans Chris琀椀an Gjestvang Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3442 ØSTRE TOTEN

gnr.
45

bnr.
2

Areal
23911 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Midtbugutua 35  

Hjemmelshaver
Nordeng Per

fnr. snr.
0

Landlig beliggende mellom Krabyskogen og Skreia med spredt boligbebyggelse, skog og dyrket mark.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via felles privat veg. Kostnader 琀椀l dri昀琀 må påregnes.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

Eiendommen har avløp via sep琀椀ktank, med overløp 琀椀l grø昀琀 e.l.
Ikke kontrollert.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsa琀琀 琀椀l LNF-område i kommuneplanen (landbruk, natur, fri琀椀d).

Regulering

Eiendommen har en rela琀椀vt 昀氀at og noe kupert tomt, gruset gårdsplass med bilopps琀椀llingsplasser.

Om tomten

Grunnbok ikke innhentet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang

1 600 000
Kjøpesum År

2017

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringen er ikke fremlagt. Det 
gjøres oppmerksom på at sistnevnte er et 
avvik fra instruksen om 
Boligsalgsrapportering. 

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.06.2025

2 05.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Forutsetning enebolig/tomannsbolig/fritidsbolig mm: 
Det bemerkes at opplysninger om årstall, utskiftninger/fornyelser 
av rom og bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avløp, 
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av 
rekvirent/eier/tilstedeværende, med mindre annet fremgår i 
rapporten. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som 
kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dette 
dokumentet. Takstmannen tar forbehold om skjulte feil og 
mangler. Grunnbokutskrift er ikke innhentet, det er derfor ikke 
kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som har 
betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus o.l. er 
ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Der årstall ikke er 
oppgitt på bygningsdeler er utgangspunktet i rapporten 
byggeåret. Tilstandsrapporten er basert på en visuell befaring og 
registrering av symptomer. Det er brukt elektronisk fuktindikator i 
rom hvor det erfaringsmessig kan være kritisk med tanke på 
fuktighet. Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve 
leiligheten/boligen. Ved kjøp av eldre bolig må det generelt sett 
påregnes skjevheter i etasjeskillere, dekker, vegger/takflater og 
andre konstruksjoner, og ved oppussing/ombygging vil det kunne 
avdekkes feil og mangler ved bygget. Datidens byggeskikk og 
byggeforskrifter ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. 
Dette innebærer at husets boligstandard, energiøkonomisering og 
bomiljø er dårligere enn i en bygning oppført etter dagens 
byggeforskrift. Bygningens referansenivå er datidens 
byggeregler. Det vil normalt alltid kunne registreres enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand, det meste som følge av 
normal slitasje og alder på bygningsdelene. Aldersbetraktning er 
vurdert ut fra 
levetidstabeller utarbeidet av Sintef.  Bygningen er oppført etter 
den byggeskikk som var vanlig på oppføringstidspunktet, og det 
vil alltid kunne registreres  enkelte symptomer på avvik fra normal 
tilstand. Det meste som følge av normal slitasje og alder på 
bygningsdelene. Det gjøres oppmerksom på at rapporten må 
leses i sin helhet da de fleste bygningskonstruksjoner har en 
sammenheng med hverandre. Denne rapporten er utarbeidet av 
en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i 
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et
ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin 
oppdragsgivers virksomhet Rapporten er utarbeidet bla. ved hjelp 
av fraseverktøy (automatisk tekst). Dette er forklaringen på at det 
blir en del stikkord og ikke hele setninger enkelte steder i 
rapporten.  GYLDIGHET: 
Skal rapporten være gyldig , må eier/selger ha betalt rapporten i 
sin helhet til MeglerPartner AS. Rapporten ansees som ugyldig og 
brukes denne er det for selgers egen risiko frem til den er betalt. 
MeglerPartner AS frasier seg alt ansvar i rapporten dersom 
betaling ikke er gjennomført.  Det skal settes et anslag på på 
utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten
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Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert på 
bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert 
avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt 
grunnlag og må ikke forveksles med et pristilbud fra en 
håndverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer 
frem av rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg 
av standard, og markedspris på materialer og tjenesteyter. 
Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset. 
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Nabolagsprofil
Midtbugutua 35 - Nabolaget Helgestadfeltet/Dulsrud - vurdert av 21 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Prøven 6 min
Linje 445 0.6 km

Reinsvoll stasjon 23 min
Linje RE30 21.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 3 min

Skoler

Stange skole (1-7 kl.) 12 min
176 elever, 14 klasser 1 km

Skreia ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
211 elever, 18 klasser 3.7 km

Lena-Valle vgs - avd. Valle 11 min
135 elever, 7 klasser 8.6 km

Lena-Valle vgs - avd. Lena 12 min
500 elever, 18 klasser 9.1 km

«Nærhet til Mjøsa»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

11
.6

 %
11

.5
 %

14
.5

 %

6.
9 

%
6.

2 
%

7.
2 

% 16
.9

 %
17

.7
 %

21
.2

 %

40
.6

 %
38

.3
 %

38
.9

 %

23
.9

 %
26

.3
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Helgestadfeltet/Dulsrud 1 183 587

Skreia 2 161 1 105

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Eventyråsen barnehage (0-5 år) 12 min
57 barn 1.1 km

Oliviabakken barnehage (1-5 år) 6 min
36 barn 4 km

Hoffsvangen barnehage (1-5 år) 8 min
54 barn 6.8 km

Dagligvare

Kiwi Skreia 5 min
Post i butikk, PostNord 4.1 km

Coop Extra Skreia 5 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 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Trafikk
Lite trafikk 95/100

Gateparkering
Lett 92/100

Sport

Stange skole ballbinge 10 min
Ballspill 0.9 km

Skreia ungdomsskole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 3.7 km

Skreia Trim 6 min

Toten Treningssenter Lena 11 min

Boligmasse

100% enebolig

Varer/Tjenester

AMFI Raufoss 28 min

Vitusapotek Skreia 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
38% 6-12 år
17% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Helgestadfeltet/Dulsrud
Skreia
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Side 1 av 12Norkart Områdeanalyse 26.05.2025

Områdeanalyse
Eiendom 3442 45/2

Utskriftsdato 26.05.2025 Antall datasett 95

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.

11 Berørte datasett

Dyrkbar jord FKB-AR5
Jordkvalitet Kulturminner - SEFRAK
Løsmasser N50/N250 Mulighet for marin leire
Naturtyper i Norge - landskap Naturtyper på land (NiN)
Radon Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd
Veg senterlinje Elveg 2.0

84 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for snøskred
Akvakulturlokaliteter Ankringsområder
Arter av nasjonal forvaltningsinteresse Bergrettigheter
Byggeforbudssoner kraftledninger Dybdedata
Faresonekart for flom Fiskeplasser redskap
FKB Tiltak FKB-arealbruk
FKB-bane Flom - aktsomhetsområder
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 - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer Kulturminner – Fredete bygninger
Kvikkleire Låssettingsplasser
Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner Marin grense
Marine Naturtyper - DN håndbok 19 Markagrensa
Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller Naturtyper - verdsatte
Naturtyper på land og i ferskvann (HB13) 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 Støykartlegging veg etter T-1442
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 Vannforekomster
Verneplan for vassdrag Vernskog
Villreinområder Vindkraft
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 
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Side 2 av 12Norkart Områdeanalyse 26.05.2025

Dyrkbar jord

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 15.05.2025

Objekter

Endret etter 2008 Antall

Ikke endret etter 2008 2

TegnforklaringOm 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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Side 3 av 12Norkart Områdeanalyse 26.05.2025

FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 20.05.2025

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag Antall

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 5

Fulldyrka jord Jorddekt Ikke relevant Ikke relevant 1

Innmarksbeite Jorddekt Ikke relevant Ikke registrert 1

Skog Jorddekt Høy Blandingsskog 1

Skog Jorddekt Høy Barskog 1

Samferdsel Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 1

TegnforklaringOm datasettet
FKB-AR5 beskriver Norges arealressurser i målestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av
detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og
kartframstillinger.
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Jordkvalitet

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 25.05.2025

Objekter

Jordkvalitet Antall

Svært god jordkvalitet 2

TegnforklaringOm 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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Side 5 av 12Norkart Områdeanalyse 26.05.2025

Kulturminner - SEFRAK

Kilde Riksantikvaren Versjon 25.05.2025

Objekter

Sefrak ID Navn P25 - status

0528-0003-090 LÅVE, MIDTBU. Meldepliktig i hht Kulturminnelova §25

0528-0003-089 VÅNINGSHUS, MIDTBU. Meldepliktig i hht Kulturminnelova §25

TegnforklaringOm datasettet
Bygningar (i hovedsak eldre enn år 1900) som er registrert som kulturminne i det såkalte SEFRAK-registeret, men
som ikkje er freda etter Kulturminnelova. I enkelte kommunar og fylke (t.d Finnmark) er grensa for registrering sett
lenger inn på 1900-tallet.

93
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.05.2025

Objekter

Løsmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann

Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet Middels egnet Begrenset grunnvannspotensial

TegnforklaringOm 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.

94



Side 7 av 12Norkart Områdeanalyse 26.05.2025

Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 25.05.2025

Objekter

Mulig marin leire Løsmassetype

liten Morenemateriale, sammenhengende dekke, stedvis med stor mektighet

TegnforklaringOm 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 i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 25.05.2025

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

innland_aas_fjellandskap LA-TI-I-A Grunne daler i ås- og fjellandskap under skoggrensen med bebygde områder og jordbruksdominans

TegnforklaringOm 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. Systemet 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. På 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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Naturtyper på land (NiN)

Kilde Miljødirektoratet Versjon 25.05.2025

Dekningsområde

Navn Kartlegger År Antall

Kulturlandskap Toten delområde 3 Dokkadeltaet Nasjonale Våtmarkssenter AS 2023 2
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav

TegnforklaringOm 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. Områder hvor
det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig 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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Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 22.05.2025

Delfelt vannkraft

Delfeltnavn Kraftverknavn

MJØSA Rånåsfoss

TegnforklaringOm 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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Veg senterlinje Elveg 2.0

Kilde kartverket Versjon 05.05.2025

Objekter

Objekttype Vegkategori Vegnummer

veglenke P 2069

TegnforklaringOm datasettet
Elveg 2.0 er et vegnettsdatasett som omfatter alle kjørbare veger som er lengre enn 50 meter, eller del av et
nettverk, samt gang- og sykkelveger og sykkelveger representert som veglenkegeometri. Fortau, gangveger og
gangfelt som tidligere fantes i FKB-TraktorvegSti, skal også bli en del av Elveg 2.0, disse blir lagt til i løpet av 2021. I
tillegg inneholder datasettet adresseinformasjon (som gir mulighet for kobling til matrikkelen og andre registre),
fartsgrenser, trafikkreguleringer, trafikkrestriksjoner og vegklasser, alle representert som lineært refererte objekter. Veglenkens attributter er tematisert
etter typeveg, vegkategori og vegfase. Lineært refererte objekter er enkeltstående objekter med lineære referanser til veglenken. Elveg 2.0 er en eksport
fra Nasjonal vegdatabank (NVDB) og ajourholdes av Statens vegvesen og Kartverket. Dette er et nytt produkt, så ikke nøl med å ta kontakt hvis det er
spørsmål rundt Elveg 2.0. Datasettet egner seg godt til bilnavigasjon, transportplanlegging, transportoptimalisering, ruteplanlegging,
samfunnsplanlegging, adressering, vedlikehold og drift og kartfremstilling i både stor og liten målestokk.
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Målestokk 1: 1500 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 04.06.2025 22:16
Eiendomsdata verifisert: 04.06.2025 22:16

GÅRDSKART  3442-45/2/0

45/2/0
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

2.7
0.0
2.0

15.4
0.0
3.8
0.0

23.9

4.7

23.9

15.4

3.8
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 2025

26.05.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Østre Toten kommune

45/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Midtbugutua 35

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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26.05.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Østre Toten kommune

45/2

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Midtbugutua 35

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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Oversiktskart for eiendom 3442 - 45/2//

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: 26.05.2025

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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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.

+



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.



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. 



Budskjema

For eiendommen:

Adresse:

Midtbugutua 35, 2848 Skreia

gnr. 45, bnr. 2 (Ideell andel 1/1) i Østre Toten kommune

Meglerforetak: Aktiv Gjøvik Land Toten AS

Saksbehandler: Lene Bergum Pettersson

Oppdragsnummer:

1209250036

Telefon: 986 30 564

E-post: lene.b.pettersson@aktiv.no

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

Beløp med bokstaver:

Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Kl�

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke

at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begj1re skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De s1rskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

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

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

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)

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsnummer (�� si/er): Fødselsnummer (�� si/er):

Adresse: Adresse:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf�: E�post: Tlf�: E�post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�
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Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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