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Lekkert rekkehus med 3  
soverom | Nydelig  
renovert baderom og  
kjøkken | Garasjeplass |  
Kristoffer Hutcheson Ekrene v/   Aktiv Eiendomsmegling presenterer  
Austmannavegen 22D!

Velkommen til et lekkert rekkehus i Texasbyen. Her har en kort vei til  
alt av fasiliteter en skulle trenge i en hektisk hverdag. Texasbyen er  
kjent for sitt gode bomiljø, de imøtekommende naboene og ikke  
minst hvor barnevennlig det er. Boligen ligger fint plassert med kort  
avstand til både handelsområdet på Raglamyr, Oasen Storsenter,  
samt alle fasilitetene i Haugesund sentrum.

Boligen har gått gjennom en stor transformasjon og fremstår som  
særs delikat. Den kan blant annet vise til nydelig fliselagt baderom  
med dobbel regnfallsdusj, et lekkert kjøkken i moderne farger i åpen  
løsning med stuen, 3 romslige soverom som er pent  
overflatebehandlet, separat vaskerom og god bodplass.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 690 000,‑
Omkostn.:	 Kr 68 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 758 600,‑
Selger:	 Martin Wangen
	 Miriam Korsfur Wangen

Salgsobjekt:	 Rekkehus
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1969
BRA‑i/    BRA Total	  130/    145 kvm
Tomtstr.:	 108 m²
Soverom:	 3
Gnr./    bnr.	 Gnr. 35, bnr. 837
Oppdragsnr.:	 1509250123

Kristoffer Hutcheson Ekrene
Salgsleder /     Partner /     Eiendomsmegler 

Mobil	 978 75 360
E‑post	 kristoffer.h.ekrene@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Haugesund
Haraldsgata 117, 5501 HAUGESUND. TLF. 905  
75 590
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 130 m²
BRA ‑ e: 15 m²
BRA totalt: 145 m²
TBA: 40 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 15 m² Uinnredet kjellerrom

1. etasje
BRA‑i: 71 m² Entré, Vaskerom, Bod, Soverom, Hall m/ trapp, Bad, Soverom 2, Soverom 3,  
Garderobe
BRA‑e: 15 m² Garasje i rekke

2. etasje
BRA‑i: 44 m² Stue/ kjøkken 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
23 m² 

2. etasje
17 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig. Boligen har en utforming og  
rominndeling som gjør presis arealmåling iht. retningslinjer utfordrerne. Det blir ikke  
hensyntatt skeive gulv. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig og det anbefales  
arealmåling ved hjelp av 3D skanning. Presisjonsnivået er tilpasset praktisk  
arealmåling. Interesserte må selv besikte arealet inngående og gjøre egen vurdering av  
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tilgjengelig areal. Gjelder da spesielt krypkjeller /  kjeller hvor deler er marginalt  
måleverdig.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
108 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med terrasser, belegningsstein og asfaltert fellesareal frem til  
boligen.

Beliggenhet
Boligen ligger fint til i søre bydel i Haugesund. Texasbyen er kjent for sitt gode bomiljø,  
de imøtekommende naboene og ikke minst hvor barnevennlig det er her. Fra boligen er  
det kort vei til flere dagligvarebutikker, legesenter, barnehager og skoler. Det er et godt  
kollektivtilbud like utenfor døren. Fra boligen er det kort vei både til handelsområdet  
Raglamyr, Oasen Storsenter, samt fasilitetene i Haugesund sentrum.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, rekkehus og blokkleiligheter.

Bygningssakkyndig
Schive Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Rekkehus med grunnmur i betong. Yttervegger, etasjeskiller og takkonstruksjon i tre.  
Taket er tekket med asfalt takbelegg. I hovedetasjene i boligen er det moderniserte  
overflater, nytt kjøkken oppusset baderom og vaskerom.

Sammendrag selgers egenerklæring
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Rørlegger byttet alt fra hovedkran og inn i boligen, samt alle avløp med  
untak av avløp fra tak og ned i kloakk. Rørlegger moterter også alt av inventar på  
badet. Murer avrettet gulv med fall, smurte membran og flisela. Dokumentasjon finnes  
i boligmappa.
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2.1 Ble tettesjikt/  membran/  sluk oppgradert/  fornyet?
Svar: ja.
Beskrivelse: På bad fikk alle vegger og gulv ny membran og mansjetter rundt vann, sluk  
og rør.

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/  kontroll på vann/  avløp?
Svar: ja, kun av faglært.
Beskrivelse: alt av vann og avløp er byttet fra hovedkran og inn i bolig.

5 Kjenner du til om det er/  har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/  kjeller?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det har ikke vært problemer med fukt, men takstmann anbefalte legge  
plast over grunnen i krypkjellerdelen for å senke fuktigheten. Treverket tar ikke til seg  
fukt, men det er heller ikke tørt nok til at gammelt treverk tørker helt inn.

8Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Det er gjennomgående skjevheter på gulv i boligen. Valgte dog å ikke  
utbedre da vi ikke opplever det som sjenerende.

11 Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Fullstendig utskifting av tavle og sikringer. Mener ledningsnett også  
fullstendig byttet med unntak av noen elrør.

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Sakkestad eiendom bestilte inn vindu på mål og erstattet de gamle på  
kjøkken/  spisestue med nye. De satt da inn ny bæring i veggen, ny kledning og isolerte.  
Ellers er platting ute, ink. fundament, og takterrasse lagt dekke på egen innsats. Ute ble  
støtte til inngangspartier erstatte med nåværende bærende løsning. Bæring er lagt  
med helning for å kunne legge tak.

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Velforeningen driver med rehabilitering av rør. Totalpris er på 34 tusen,  
men deler av dette er allerede betalt inn.

Selger har tegnet boligselgerforsikring.
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Innhold
Krypkjeller: Uinnredet kjellerrom

Etasje 1: Entré, Vaskerom, Bod, Soverom, Hall m/  trapp, Bad, Soverom 2, Soverom 3,  
Garderobe

Etasje 2: Stue/  kjøkken

Standard
En lekker og delikat innredet bolig Texasbyen. Boligen fremstår som særs innholdsrik  
og er innredet over to plan. I tillegg har boligen en krypekjeller. 

1. etasje: 
3 romslige soverom, hvor hovedsoverom er av meget god størrelse.  
Hovedsoverommet er innredet med en lekker garderobe omfavnet av eikespiler. Fra  
hovedsoverommet kan en gå ut til en pent opparbeidet terrasse på bakkeplan. De to  
andre soverommene er gjennomførte barnerom, men kan enkelt benyttes til annet  
formål også. 

Boligen har et særs delikat baderom innredet med nydelige 60x60 fliser og mosaikk i  
dusjsjonen. Det er dobbel regnfallsdusj og spotter i taket. Vegghengt toalett og en stor  
servant med skuffeseksjon. Stort speil med belysning i. Et nydelig baderom, perfekt for  
velvære. 

Separat vaskerom med innredning som matcher både baderomsinnredning og  
kjøkkeninnredning. Nisje til vaskemaskin og rikelig med oppbevaringsplass. 

Romslig bod med skapplass til oppbevaring, hyller og rikelig med stikkontakter til kjøl/  
frys.

2. etasje:
Romslig og åpen løsning mellom stue og kjøkken. En kan enkelt innrede med sofakrok  
i TV‑sonen. En har også naturlig plass til et stort spisebord. Lekkert innredet kjøkken i  
sort utførelse og glatte fronter. Integrerte hvitevarer som følger med i handelen.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
‑ Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. Det er  
registrert vannansamlinger på taktekkingen.
‑ Nedløp og beslag: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/  
nedløp/  beslag. Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig utført.

7Austmannavegen 22D



‑ Veggkonstruksjon: • Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot  
grunnmur. Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen. Bordkledning går stedvis  
nesten helt ned i terreng. Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
‑ Vinduer: Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Karmene i vinduer er slitte og  
det er sprekker i trevirket.
‑ Dører: Det er påvist dører som er vanskelige å åpne eller lukke.
‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på tettesjikt/  membran. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens  
krav til rekkverkshøyder. Det er ikke montert beslag mellom yttervegg og balkong/  
terrasse.
‑ Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe. Pipen/  
skorstein inkl. oppstilling er ikke nærmere kontrollert.
‑ Krypsekjller: Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller. Det er stedvis påvist  
fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader. Det er manglende fuktsperre  
på bakken. Det er påvist noe provisoriske understøttelser av etasjeskiller.
‑ Innvendige trapper: Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
‑ Vaskerom, Sluk, membran og tettesjikt: Det er uegnede materialer i våtsoner.
‑ Bad, Overflater gulv: Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/  fall‑løsning på  
våtrommet. Det er svakt fall fra flis ved terskel til flis ved nedsenket grube.
‑ Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
‑ Ventilasjon: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
‑ Varmtvannstank: Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen  
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
‑ Fuktsikring: 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.
‑ Terrengforhold: Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed  
muligheter for større vannansamlinger.
‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på utvendige

Forhold som har fått TG3:
‑ Etasjeskille/  gulv mot grunn: Det er målt høydeforskjell på over 30 mm innenfor hele  
rommet.

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. 

8 Austmannavegen 22D



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

Samtlige hvitevarer på kjøkkenet medfølger i handelen.

TV/ Internett/ Bredbånd
Altibox

Parkering
Det er parkering i felles garasjerekke hvor det er innlagt strøm, samt på felles  
parkeringsplass. Garasjen er markert med 22D. Retten til garasjeplass er ikke tinglyst,  
men megler har mottatt oversikt fra velforening med kart over fordeling av  
garasjeplasser. Interessenter kan få oversikten tilsendt etter ønske.

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

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

Energi
Oppvarming
Varmepumpe i stue, vedovn i stue og varmekabler på baderom.

Info strømforbruk
Selger informerer om at deres strømforbruk i 2024 var på 14 292 kWt. Dette inkluderer  
også lading av elbil.

Energikarakter
E

Energifarge
Gul

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 690 000

Kommunale avgifter
Kr 14 987

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Herav:
Avløp: Kr. 4 016,‑
Eiendomsskatt: Kr. 3 396,‑
Feiing Kr. 516,‑
Vann: Kr. 3 392‑
Renovasjon (HIM 2025): Kr: 3 667

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

Eiendomsskatt
Kr 3 396

Eiendomsskatt år
2024

Formuesverdi primær
Kr 538 032

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 152 126
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Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Velavgift totalt 270,‑ kr/ mnd med unntak av juni og desember, dvs 2 700,‑ kr/ året.  
Kontingenten dekker drift og vedlikehold av området; Anticimex, brøyting, strøing,  
feiing, plenklipp m.m. samt at 20,‑ kr/ mnd (200 kr/ året) er satt på sparekonto  
øremerket utbedring av lekeområder. Garasje med innlagt strøm blir fakturert for dette  
sammen med kontingenten.
30,‑ kr/ mnd med unntak av juni og desember, dvs 300,‑ kr/ året.

Texasbyen hadde i 2022 rørinspeksjon av fellesrørene i Texasbyen og er i  
planleggingsfasen av utskifting av disse. Infomappa inneholder mer informasjon rundt  
dette. Vi har i 2025 fått stipulert prisoverslag på dette prosjektet og huseiere er pliktige  
å betale kr 2000 kr/ mnd f.o.m. 04/ 25 t.o.m. 09/ 26. Totalt kr 36 000,‑ for utbedringen  
som er prosjektert.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 35, bruksnummer 837 i Haugesund kommune.

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

Meglers kommentar: Eier plikter å være medlem i velforeningen.
1106/  35/  837:
13.01.1970 ‑ Dokumentnr: 119 ‑ Erklæring/  avtale
PLIKTIG MEDLEMSKAP I HUSEIERFORENING M.V. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for opprinnelig bolig/  
våningshus, og tiltaket er ikke byggemeldt hos kommunen. Dette er ikke uvanlig på  
boliger med byggeår fra denne perioden. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
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søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Megler har mottatt de originale byggetegningene fra kommunen og det er avvik fra  
disse. 
1. etasje: Bod ved entré er bygget på i retning nord. Det som på opprinnelige tegninger  
var matbod og bod er i dag innredet som vaskerom. Baderom og WC er slått sammen  
til det som i dag er baderom.
2. etasje: Det er åpnet opp mellom spisestue og kjøkken.

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

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål. Kopi av reguleringskart og  
reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
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kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 



Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 690 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Omkostninger
67 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
68 600 (Omkostninger totalt)
79 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
82 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
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2 758 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 769 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 772 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 68 600

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastprisbasert vederlag for gjennomføring av salgsoppdraget: Kr. 40 900,‑
I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Kr. 5 000,‑ Fotograf
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Kr. 4 000,‑ Kommunale opplysninger 
kr. 17 900,‑ Markedspakke
Kr. 6 900,‑ Oppgjørshonorar 
Kr. 260,‑ Grunnbok/ heftelse pr stk
Kr. 545,‑ Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
Kr. 4 000,‑ Informasjon fra velforening
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 20 000,‑ for utført arbeid.
 
Alle beløp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Kristoffer Hutcheson Ekrene
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler 
kristoffer.h.ekrene@aktiv.no
Tlf: 978 75 360

Aktiv Haugesund AS, Haraldsgata 117
5527 Haugesund
Tlf: 905 75 590

Salgsoppgavedato
14.04.2025
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Tilstandsrapport

HAUGESUND kommuneAustmannavegen 22 D, 5537 
HAUGESUND

gnr. 35, bnr. 837

Befaringsdato: 07.04.2025 Rapportdato: 10.04.2025 Oppdragsnr.: 20763-3121

Odd Schive KiperbergSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Schive Takst ASAutorisert foretak:

NO9924Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 145 m² BRA-i: 130 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. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Schive Takst

Schive Takst er lokalisert i Haugesund og leverer primært tjenester på Haugalandet, Sunnhordaland, Hardanger og Ryfylke.

Tilstandsrapporter av boliger og hy琀琀er utgjør hovedtyngden av leverte tjenester, men vi kan også være behjelpelig med
verdise琀紀ng, reklamasjonsrapporter, overtakelseforretning og generell rådgivning.

Våre kunder er privatpersoner, advokater, eiendomsmeglere, sameier, bore琀琀slag og 昀椀rma.

Schive Takst er registrert som ekspert hos Enova og 琀椀lfredss琀椀ller kompetansekrav for samtlige felt, se琀琀 bort i fra vurdering kjel
for fossilt brensel med nominell e昀昀ekt høyere enn 100kW.  www.Takst2.com

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

schive@takst2.com

Odd Schive Kiperberg

Rapportansvarlig

476 39 549

Oppdragsnr.:  20763-3121 Befaringsdato:  07.04.2025 Side: 2 av 22
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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.

Austmannavegen 22 D, 5537 HAUGESUND
Gnr 35 - Bnr 837
1106 HAUGESUND

Schive Takst AS

5532 HAUGESUND
Eivindsvegen 8

Oppdragsnr.:  20763-3121 Befaringsdato:  07.04.2025 Side: 3 av 22
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Austmannavegen 22 D, 5537 HAUGESUND
Gnr 35 - Bnr 837
1106 HAUGESUND

Schive Takst AS

5532 HAUGESUND
Eivindsvegen 8
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Forutsetninger 琀椀l rapport: 

Iht. SINTEF Byggforsk er normal leve琀椀d for de 昀氀este elementer 
i et bygg 20-40 år. Våtrom har leve琀椀d opp琀椀l 20-30 år. Det må 
påregnes svikt iht. forventet leve琀椀d, samt merke seg at 
leve琀椀den varierer, slik noen bygningsdeler varer lengre og 
andre kortere.

Det er kun 琀椀lstandsgrader som se琀琀es iht. NS3600. 
Skjønnsmessige vurderinger kan forekomme, slik det blir 
samsvar med forskri昀琀 før standard. Programvaren IVIT kan 
også forårsake upresisheter. Rapporten prøver kun å 
琀椀lfredss琀椀lle minstekrav 琀椀l 琀椀lstandsrapporter,  med evt. 
琀椀lleggsundersøkelser om det er bes琀椀lt.

Interesserte oppfordres spesielt 琀椀l å sjekke slitasjegrad på 
over昀氀ater og innredninger, samt høre om det er knirk i gulv 
(som er påregnelig i konstruksjoner av- eller i tre).

Rekkehus - Byggeår: 1969

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Rekkehus med grunnmur i betong. Y琀琀ervegger, etasjeskiller og 
takkonstruksjon i tre. Taket er tekket med asfalt takbelegg. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Det er eterni琀琀 plater under bjelkelag som kan inneholde asbest. 

I hovedetasjene er det moderniserte over昀氀ater. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Vaskerom / bod
Det er enklere bod/vaskerom, der hvor vanninnstallasjoner har få琀琀 
vannte琀琀 belegg og oppkant rundt seg. 
Det er betongvegg bak vask, (ikke iht. våtsone krav i昀琀. dagens krav).
Eier opplyser både belegg, sluk og vanninnstallasjoner er av nyere 
dato. 

Bad 

Komple琀琀 utski昀琀et bad i ca. 2021 - 2022. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, 
stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av plast (rør-i-rør system). 
Tilgjengelige avløpsrør av plast. 

Arealer Gå 琀椀l side

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Eier opplyser det elektriske anlegget er komple琀琀 fornyet. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er  mark terrasse og belegningsstein. 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Austmannavegen 22 D, 5537 HAUGESUND
Gnr 35 - Bnr 837
1106 HAUGESUND

Schive Takst AS

5532 HAUGESUND
Eivindsvegen 8
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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.

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Etasje 1 > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

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

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med takbelegg av asfalt.
Tekkingen er besiktet ved le琀琀 bruk av drone uten å påvise vesentlige feil 
som manglende tekking eller større skader. 

Undertak antas generelt å vare like lenge som primærtekking, uten 
nærmere undersøkelser. Undertak og lekter er ikke funnet 
sikkerhetsmessig forsvarlig og kontrollere på befaring.  

Normal leve琀椀d for asfal琀琀akbelegg ca. 25 år. 

Eier opplyser 琀椀dligere eier mener taktekkingen ble ski昀琀et e琀琀er 2008 en 
gang, men er usikker. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er registrert vannansamlinger på taktekkingen.
Interesserte bør anta halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt eller 
passert, inn琀椀l det foreligger opplysninger som skulle 琀椀lsi noe annet.

Basert på dronefoto, kan det se ut som det kan ligge igjen 
vannansamlinger e琀琀er det har regnet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Vannansamlinger på tak kan føre 琀椀l materialnedbrytning, økt 
konsekvens ved lekkasjer, mosevekst, frostskader, ekstra belastning og 
dårlig drenering. Regelmessig vedlikehold og rik琀椀g fall forebygger 
problemer.

REKKEHUS

Kommentar
Byggeår er hentet fra eiendomsverdi 
(kilde ikke oppgi琀琀 - byggeår er 
usikkert). 

Byggeår
1969

Standard
Boligen har en modernisert standard i昀琀. byggeåret. 

Vedlikehold
Alder og 琀椀lstand på noen bygningsdeler 琀椀lsier at noe vedlikehold 
er påregnelig. 

Nedløp og beslag

Beslag av metall og noen takrenner/nedløp av plast. 
Eier opplyser innvendig nedløp er av plast og ble trolig ski昀琀et ifm. 
琀椀dligere forsikringssak. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
• Utvendige beslagsløsninger er ikke fagmessig u琀昀ørt.
Skjø琀椀ng av parapet beslag er u琀昀ørt med overlappsskjøt og fraviker 
anbefalt metode.
Det er stedvis rust på noen beslag. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Beslag må ski昀琀es ut.

Beslag skal primært fungere som avrenningsskjerm i en totrinnstetning, 
og må:

– Medvirke 琀椀l at minst mulig nedbør kommer inn 琀椀l vind sperre- eller 
te琀琀esjiktet bak– lede nedbør bort fra konstruksjonene
– Slippe ut/inn lu昀琀 for ven琀椀lering av hulrom og lu昀琀espalter
– Tåle de klima琀椀ske og mekaniske påkjenningene de blir utsa琀琀 for
– Være u琀昀ormet og festet slik at de ikke skader eller blir skadet av 
materialene i 琀椀lstøtende bygningsdeler

Fravikende detaljer vil normalt føre 琀椀l svakere oppnåelse av funksjon 
eller redusert leve琀椀d. 
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Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning har 
liggende og stående bordkledning.

Veggkonstruksjon er av eldre dato og fraviker moderne krav 琀椀l 
totrinnstetning, hvor det mellom annet ikke er lu昀琀e- og 
dreneringsspalte over vinduer, begrenset åpninger for lu昀琀ing mm.  

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Bordkledning går stedvis nesten helt ned i terreng.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Musesperre må etableres.
• Lokal utbedring bør foretas for å øke avstanden mellom terreng og 
bordkledning.
Avslutninger av kledningen må 琀椀llate at lu昀琀 slipper inn og ut av 
lu昀琀espalten både i topp og bunn. Man må påse at vann kan drenere ut.
Svak/manglende lu昀琀ing og drenering kan medføre tregere u琀琀ørking av 
treverk og forkortet leve琀椀d.   
Y琀琀ervegger er hovedsakelig en skjult konstruksjon og det tas forbehold 
mot evt. skader/mangler i y琀琀erveggen pga. alder og registrerte 
anmerkninger på bygningsdelen. 
Det anbefales nærmere undersøkelser. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Flat takkonstruksjon-

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

En igjenbygget takkonstruksjon kan ha skjulte feil og mangler.

Det anbefales nærmere undersøker før man utelukker behovet for evt. 
vedlikehold eller 琀椀ltak.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Varierende alder. Det ser ut som de 昀氀este vinduer er ski昀琀et siste 10-12 
år, men det gjenstår noen eldre fra slu琀琀en av 1980-tallet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Slitasje og elde på viindu, spesielt stort stuevindu ved varmepumpe. 

Vannbord er ikke innfelt i kledning. Utenpåliggende vannbord vurderes 
av noen som en svakere fuk琀琀eknisk løsning.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Konsekvensen av utenpåliggende vannbord er at evt. fukt som trenger 
inn bak kledning lengre oppe ikke blir drenert ut. Se også y琀琀ervegg. 

Bygningsdelen er gammel og det kan ikke utelukkes vedlikehold eller 
琀椀ltak nær frem琀椀d. Det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn 
av alderen. Det anbefales nærmere undersøkelser.  

Dører

Y琀琀erdører i tre og plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Altan i trekonstruksjon over oppvarmet oppholdsrom. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er ikke montert beslag mellom y琀琀ervegg og balkong/terrasse.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Beslag må ski昀琀es ut/monteres.

Flate tak og terrasser (altan) over oppvarmet rom betraktes som en 
risikokonstruksjon og anbefales nærmere kontrollert med tanke på 
kondensskader (ven琀椀lering), perforeringer og manglende fall.

Spesielt i de琀琀e 琀椀lfelle anbefales nærmere undersøkelser da det ikke 
foreligger dokumentasjon.
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Mindre skade e琀琀er utbedring av takrenne. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Boligen var møblert på befaring. Eier opplyser at det ikke kjennes 琀椀l 
vesentlige skader som er skjult, men tar forbehold mot evt. mindre fukt- 
eller bruksmerker e琀琀ersom det ikke er gjennomført noen særskilt 
kontroll av over昀氀ater som er skjult. 

Skruehull e琀琀er bilder, møbler og generell slitasje/bruksmerker må 
forventes. Interesserte anbefales å kontrollere over昀氀ater nærmere, da 
oppfatningen av normal bruksslitasje og/eller mindre skjønnhetsfeil kan 
være subjek琀椀v.  

Over昀氀ater er ikke nærmere vurdert i denne rapport, enn hva som 
fremkommer under de spesielle rom/konstruksjoner. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller anta琀琀 uført av trebjelkelag som normalt for byggeår. 
Gulv på grunn er anta琀琀  u琀昀ørt av betong som normalt for byggeår. 

Ujevnheter, skjevheter og noe gulvknirk må påregnes i en 
trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det måles ca. 32 mm skeivhet gjennom hele rommet på stue/kjøkken 
2.etg, samt de琀琀e er delvis over en avstand på ca. 2 meter . 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.
Interesserte bør påregne y琀琀erligere skeivheter inn琀椀l det foreligger 
undersøkelser som viser noe annet. 

Kostnaden gjelder nærmere undersøkelser. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og det er ildsted .

Eier opplyser feier var på 琀椀lsyn i 2024 uten særlig nega琀椀ve 
anmerkninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Pipen/skorstein inkl. opps琀椀lling er ikke nærmere kontrollert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.

Gi琀琀 bygningsdelens alder anbefales en nærmere undersøkelse, særlig 
med tanke på boligsalg, da endret bruk og belastning kan påvirke pipens 
琀椀lstand.

Potensielle kjøpere bør være forberedt på at eldre piper kan kreve 
utbedring, for eksempel innse琀紀ng av rør i skorsteinen, med mindre det 
foreligger dokumentasjon som 琀椀lsier noe annet.

Det kommunale brann- og feiervesenet er 琀椀lsynsmyndighet for piper og 
ildsteder.

Rom Under Terreng

Se kryperom. 

Det er delvis jord/pukk gulv og forhøyet fuk琀椀ghet. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Det er eterni琀琀 plater under bjelkelag som kan inneholde asbest. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 
• Det er stedvis påvist fuktnivå som 琀椀lsier at konstruksjonen kan ha 
fuktskader.
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 
• Det er påvist noe provisoriske understø琀琀elser av etasjeskiller.
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Det påvises forhøyet fuk琀椀ghet i denne krypkjelleren. 

Generelt anbefales det at krypkjellere ven琀椀leres på kryss og tvers og 
ven琀椀lareal bør være minst 15 cm2 per kvadratmeter grunn昀氀ate, men 
de琀琀e er omdiskutert og det må gjøres nærmere undersøkelser. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medføre behov for 琀椀ltak, 
men bør observeres over 琀椀d.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Fuktsperre på bakken bør etableres.

Fuk琀椀ghet mellom 16 - 19.5 vektprosent vurderes som fuk琀椀g. De琀琀e 
琀椀lsvarer ca. mellom 75 % - 85 % rela琀椀v fuk琀椀ghet og innebærer risiko for 
muggdannelser og stripet borebille (mo琀琀). 

Fuk琀椀ghet mellom 19.5 - 27.9 vektprosent vurderes som meget fuk琀椀g. 
De琀琀e 琀椀lsvarer ca. mellom 85 %  - 100 % rela琀椀v fuk琀椀ghet og innebærer 
risiko for treødeleggende sopper, muggdannelse, stripet borebille og 
råteborebiller mm.  

Se også etasjeskiller / skeivheter. 

Det er påvist noe provisoriske understø琀琀elser av etasjeskiller.

Innvendige trapper

Tretrapp. 

OBS ! Trapp 琀椀l kryperom er av enklere type uten rekkverk eller lignende, 
men denne er heller ikke direkte 琀椀lgjengelig.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 
Eier opplyser det medfølger komple琀琀 håndløper 琀椀l trapp. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Det er enklere bod/vaskerom, der hvor vanninnstallasjoner har få琀琀 
vannte琀琀 belegg og oppkant rundt seg. 

Det er betongvegg bak vask, (ikke iht. våtsone krav i昀琀. dagens krav).

ETASJE 1 > VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Eier opplyser både belegg, sluk og vanninnstallasjoner er av nyere dato. 

Lekkasjesikring er hensynta琀琀 under vanninnstallasjoner både med sluk 
og lekkasjestopper, men rommet bør ikke bli betraktet som fullverdig 
vaskerom før det evt. foreligger nærmere undersøkelser. 

Mellom annet våtsone vask er kun bestående av betong og rommet har 
manglende/svak ven琀椀lering. 

ETASJE 1 > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner
Vaskerom/bod mangler også 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon, utover vindu i 
nærliggende bod som kan åpens. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Membran/te琀琀esjikt må legges.
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Det må gjøres nærmere undersøkelser avhengig av 琀椀ltenkt bruk. 
Rommet bør uanse琀琀 ikke bli betraktet som et lekkasjesikkert, moderne 
våtrom. 

Mtp. luke i gulvet vurderes løsningen med lekkasjekar som en 
琀椀lfredss琀椀llende løsning.  

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er foreta琀琀 fuktmåling ved sluk under belegg. 

ETASJE 1 > VASKEROM 

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: Det er 
fremvist dokumentasjon fra Murmester Hetland og Rørleggermester 
Olsen. 
Komple琀琀 utski昀琀et bad i ca. 2021 - 2022. 

Våtrom krever vedlikehold og e琀琀ersyn og det bør jevnlig vurderes om 
rommet bør oppgraderes for å unngå ute琀琀heter i rommet. Normal 琀椀d 
før utskitning av våtrom er 15 - 30 år. 

ETASJE 1 > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

ETASJE 1 > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Det måles ca. 2 mm fall fra 昀氀is ved terskel 琀椀l 昀氀is ved nedsenket grube. 
Det påvises y琀琀erligere noe lokal fall 琀椀l sluk i nedsenket grube. 

Merk at målinger er u琀昀ørt ved s琀椀kktakninger, og det ikke kan utelukkes 
lokalt noen området med mo琀昀all eller lignende, spesielt i områder 
under innredninger, kabine琀琀, o.l. Det tas spesi昀椀kt forbehold om 
varierende 琀椀lstand utover målinger som er beskrevet.  

ETASJE 1 > BAD 

Vurdering av avvik:

• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Det er svakt fall fra 昀氀is ved terskel 琀椀l 昀氀is ved nedsenket grube. 

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

Fravik i昀琀. preaksepterte ytelser medfører normalt svekket 
lekkasjesikkert, samt tregere / manglende bortledning av bruksvann,  
men funksjonskrav kan likevel være oppre琀琀holdt. Det må gjøres 
nærmere undersøkelser.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

Mansje琀琀/membran ikke mulig å påvise i sluk. 

Det er fremvist dokumentasjon fra Murmester Hetland og 
Rørleggermester Olsen. 

ETASJE 1 > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Servant med møbel, toale琀琀 og dobbel dusj. 

ETASJE 1 > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

ETASJE 1 > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt begrenset fuktmåling fra kryperom uten å påvise forhøyet 
fuk琀椀ghet rundt sluk.
Det er generelt li琀琀 fuk琀椀g i kryperom. 

ETASJE 1 > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Eier opplyser kjøkkenet er fra IKEA og ble montert av eier selv i 2022.

ETASJE 2 > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

ETASJE 2 > STUE/KJØKKEN 
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Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av plast (rør-i-rør system). 
Stoppekran lokalisert ved siden av fordelerskap på bod/vaskerom. 
Normal leve琀椀d for vannledninger av PEX er 25 琀椀l 75 år.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Eier opplyser vannrør er komple琀琀 utski昀琀et, se琀琀 bort fra mindre del ved 
stoppekran, slik halvparten av forventet leve琀椀d er passert på denne 
biten. 

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Tilgjengelige avløpsrør av plast. 
Evt. stakeluke er ikke kjent. 
Løsning for lu昀琀ing er ikke kjent, men antas 琀椀lfredss琀椀llende ut i fra 
anlegget fungerer i dag.

Normal leve琀椀d for plastrør er 25-75 år, anbefalt bruks琀椀d er 50 år

*** står igjen mindre del fra byggeår sammenkoplingen i kryperom. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Eier opplyser frisklu昀琀sven琀椀ler i vinduer på stue er te琀琀et igjen, slik de琀琀e 
kan resultere i noe svakere ven琀椀lasjon. 

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

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe.

Normal leve琀椀d for lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumper er vurdert 12 琀椀l 15 år.  De琀琀e 
betyr at komponentene er laget for 12 års uproblema琀椀sk dri昀琀. 
Imidler琀椀d kan varmepumpen vare lenger, og i visse 琀椀lfeller vare kortere, 
avhengig av dri昀琀svilkår og vedlikehold.

Ukjent alder. Tilstandsgrad ikke sa琀琀. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
I dag er det normalt krav 琀椀l at en lekkasje skal kunne oppdages enkelt og 
ikke føre 琀椀l skade på installasjoner og bygningsdeler.
En varmtvannsbereder plassert i rom uten vannte琀琀 sjikt og sluk kan 
forårsake vannskade ved evt. lekkasje. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Eier opplyser det elektriske anlegget er komple琀琀 fornyet. 

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

Ja   
Fremvist samsvar for nyinstallasjon + 4-veis kontakt. Det er ikke 
opplyst det er u琀昀ørt annet arbeid. 

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Selv om anlegget er under 20 år og det ikke funnet åpenbare avvik eller 
feil, anbefales det likevel generelt en kontroll av anlegget. 
Elkontroll av bolig kan i mange 琀椀lfeller gi billigere forsikring. 
Normal kontrollfrekvens er hvert femte år

Generell kommentar

Branntekniske forhold

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Eier opplyser det er kjøpt inn ny琀琀 apparat e琀琀er befaring.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 

* Merk likevel alder. 

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type Utvendige vannledninger er av 
ukjent type. 
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Eier opplyser at at velforeningen er i gang med planlagt utski昀琀ning av 
felles rørledninger. 

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.
Bygningsdelen er gammel og det kan ikke utelukkes vedlikehold eller 
琀椀ltak nær frem琀椀d. Det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn 
av alderen.

Nærmere undersøkelser (kamerainspeksjon) anbefales. 
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Garasje i rekke. 

Byggeår Kommentar

Ikke vurdert
Standard

Vedlikehold
Vedlikehold og utbedring må påregnes inn琀椀l det foreligger undersøkelser av 
interesserte som viser noe annet.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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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

Rekkehus
Ny arealstandard

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

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

Krypkjeller 15 15

Etasje 1 71 71 23

Etasje 2 44 44 17

SUM 130 40
SUM BRA 130

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Krypkjeller Uinnredet kjellerrom

Etasje 1
Entré, Vaskerom, Bod, Soverom, Hall 
m/trapp, Bad, Soverom 2, Soverom 3, 
Garderobe

Etasje 2 Stue/kjøkken

Kommentar
Eier opplyser det medfølger en garasje i rekke 琀椀l boligen.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Boligen har en u琀昀orming og rominndeling som gjør presis arealmåling iht. retningslinjer u琀昀ordrerne. Det er skråtak i boligen og boligen har
areal som ikke er måleverdig. Det blir ikke hensynta琀琀 skeive gulv. Arealet er derfor fastsa琀琀 omtrentlig og det anbefales arealmåling ved hjelp
av 3D skanning. Presisjonsnivået er 琀椀lpasset prak琀椀sk arealmåling. Interesserte må selv besikte arealet inngående og gjøre egen vurdering av
琀椀lgjengelig areal. Gjelder da spesielt krypkjeller / kjeller hvor deler er marginalt måleverdig.  

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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

2021 - Ski昀琀et noen vinduer, samt nærliggende kledning og isolasjon. Gjelder par琀椀 ved kjøkken. Arbeidet ble u琀昀ørt av
Sakkestad eiendom og eier har faktura.
2021-2022 - Ski昀琀e av vann og avløp (琀椀l hovedstamme i kjeller eller hoved stoppekran vaskerom) - arbeidet ble u琀昀ørt av
Rørleggermester Espen Olsen.
2022 - Tøgersen electro AS - Komple琀琀 utski昀琀ning av tavle + ledninger.

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

Lovlighet

Lavere høyde i krypekjeller. Også under 2 meter. Romhøyde funnet 琀椀l ca. 1.93 m.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.4.2025 Odd Schive Kiperberg Taks琀椀ngeniør

Mar琀椀n Wangen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1106 HAUGESUND

gnr.
35

bnr.
837

Areal
108 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Austmannavegen 22 D 

Hjemmelshaver
Wangen Mar琀椀n, Wangen Miriam Korsfur

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang

0
Kjøpesum År

2021
Type
Gave

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Manglende rømningsvei fra krypekjeller.

Garasje i rekke. 
Ny arealstandard

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

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

Etasje 1 15 15

SUM 15
SUM BRA 15

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje 1 Garasje

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 100 30
Garasje i rekke. 0 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
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 10.04.2025

2 10.04.2025
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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.
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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
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Haugesund

Oppdragsnr.

1509250123

Selger 1 navn

Miriam Korsfur Wangen

Selger 2 navn

Martin Wangen

Gateadresse

Austmannavegen 22D

Poststed

HAUGESUND

Postnr

5537

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Rørlegger byttet alt fra hovedkran og inn i boligen, samt alle avløp med untak av avløp fra tak og ned i kloakk.
Rørlegger moterter også alt av inventar på badet. Murer avrettet gulv med fall, smurte membran og flisela.
Dokumentasjon finnes i boligmappa.

Arbeid utført av Rørleggermester Espen Olsen og Murermester Christian Hetland

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

Beskrivelse På bad fikk alle vegger og gulv ny membran og mansjetter rundt vann, sluk og rør.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse alt av vann og avløp er byttet fra hovedkran og inn i bolig.

Arbeid utført av Rørleggermester Espen Olsen

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

Beskrivelse Det har ikke vært problemer med fukt, men takstmann anbefalte legge plast over grunnen i krypkjellerdelen for å
senke fuktigheten. Treverket tar ikke til seg fukt, men det er heller ikke tørt nok til at gammelt treverk tørker helt inn.

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

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

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

Beskrivelse Det er gjennomgående skjevheter på gulv i boligen. Valgte dog å ikke utbedre da vi ikke opplever det som
sjenerende.

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fullstendig utskifting av tavle og sikringer. Mener ledningsnett også fullstendig byttet med unntak av noen elrør.

Arbeid utført av Tøgersen Elektro

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

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse

Sakkestad eiendom bestilte inn vindu på mål og erstattet de gamle på kjøkken/spisestue med nye. De satt da inn ny
bæring i veggen, ny kledning og isolerte. Ellers er platting ute, ink. fundament, og takterrasse lagt dekke på egen
innsats. Ute ble støtte til inngangspartier erstatte med nåværende bærende løsning. Bæring er lagt med helning for
å kunne legge tak.

Arbeid utført av Sakkestad eiendom

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Velforeningen driver med rehabilitering av rør. Totalpris er på 34 tusen, men deler av dette er allerede betalt inn.
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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©Norkart 2025

03.04.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Haugesund kommune

35/837

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Austmannavegen 22D

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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©Norkart 2025

03.04.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Haugesund kommune

35/837

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Austmannavegen 22D

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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Matrikkelkart
Kommune KNR  GNR  BNR  FNR  SNR

Haugesund 1106 - 35 / 837 / 0 / 0

Oversiktskart

 

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 03.04.2025 11:45 – Sist oppdatert 03.04.2025 11:45 Side 1 av 3

85



Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 35, Bruksnummer 837 i 1106 HAUGESUND kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 03.04.2025 11:45 – Sist oppdatert 03.04.2025 11:45 Side 2 av 3
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Areal og koordinater

 
Areal: 108,00m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 589 640,97 290 148,93 18,00m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

2 6 589 658,81 290 146,52 6,00m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

3 6 589 659,61 290 152,47 13,01m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

4 6 589 646,72 290 154,21 4,99m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

5 6 589 641,77 290 154,87 5,99m Terrengmålt 10 Ikke spesifisert Nei Umerket

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Gårdsnummer 35, Bruksnummer 837 i 1106 HAUGESUND kommune

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 03.04.2025 11:45 – Sist oppdatert 03.04.2025 11:45 Side 3 av 3
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Nabolagsprofil
Austmannavegen 22D - Nabolaget Bjørgene/Sakkestad øst - vurdert av 10 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Austmannavegen 4 min
Linje 202, N283 0.4 km

Haugesund Karmøy 15 min

Skoler

Brakahaug skole (1-7 kl.) 20 min
163 elever, 8 klasser 1.6 km

Rossabø skole (1-7 kl.) 20 min
296 elever, 14 klasser 1.7 km

Lillesund skole (1-7 kl.) 7 min
405 elever, 20 klasser 3.1 km

Håvåsen skole (8-10 kl.) 19 min
420 elever, 16 klasser 1.7 km

Karmsund videregående skole 22 min
750 elever, 42 klasser 1.9 km

Haugaland videregående skole 5 min
815 elever 2.6 km

Ladepunkt for el-bil

Community by Shell Recharge Indust...13 min

Community by Shell Recharge Indust...15 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
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17
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 %
17
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 %

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
Bjørgene/Sakkestad øst 468 243

Haugesund 49 898 24 645

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Amanda barnehage (1-5 år) 6 min
60 barn 0.5 km

Espira Bjørgene barnehage (0-5 år) 6 min
84 barn 0.5 km

Haugaland idrettsbarnehage (0-5 år) 13 min
72 barn 1.2 km

Dagligvare

Coop Extra Austmannaveien 4 min
PostNord 0.3 km

Rema 1000 Spannavegen 5 min
PostNord 0.4 km

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

1. Egen bil

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Gateparkering
Lett 83/100

Sport

Iglamyr Balløkke 8 min
Ballspill 0.6 km

Varden balløkke 8 min
Ballspill 0.6 km

Liv & Lyst treningssenter 19 min

CrossFit Haugesund 21 min

Boligmasse

97% rekkehus
3% annet

Varer/Tjenester

Combisenteret 20 min

Apotek 1 Spannavegen 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
35% 6-12 år
9% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Bjørgene/Sakkestad øst
Haugesund
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 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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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Austmannavegen 22D

Postnummer 5537

Sted HAUGESUND

Kommunenavn Haugesund

Gårdsnummer 35

Bruksnummer 837

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 171149347

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-105407

Dato 10.04.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

- Tiltak utendørs
- Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

92



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1969
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 130
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 2: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 3: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

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

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

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 10: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 19: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 21: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 22: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak 23: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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
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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».
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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 
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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 
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Austmannavegen 22D
5537 HAUGESUND

Aktiv Eiendomsmegling
Kristoffer Hutcheson Ekrene

978 75 360
kristoffer.h.ekrene@aktiv.no​

​
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