
Lekker familiehytte med gode  
kvaliteter | 3 soverom +  
sengeplasser på loft | Nær  
alpinsentre | Jacuzzi | Tak fra 2020
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Velkommen! 

Aktiv Eiendomsmegling v/  Aleksander Lenning har gleden av å  
presentere Kvinnhovden 66! 

En flott og innholdsrik fritidsbolig på Kvamskogen fordelt over to  
etasjer. Lys og luftig hytte med tre godkjente soverom, flere  
sengeplasser på loft, bad med badstue, eget vaskerom, WC, en flott  
stue‑/  kjøkkenløsning og godt med bodareal. Her bor du med lett  
tilgang til turområder, preparerte skiløyper og alpinanlegg – et perfekt  
utgangspunkt for både sommer‑ og vinteraktiviteter.

Kort om eiendommen:
‑ Arealeffektiv planløsning
‑ Terrasse på ca. 34 kvm
‑ Badstue
‑ Eget vaskerom
‑ Tre soverom + Flere sengeløsninger i loftsetasje
‑ Flere skianlegg i nærområdet som blant annet Eikedalen Skianlegg,  
Furedalen Alpin
‑ Kort vei til flotte tur ‑ og skiløyper
‑ Ca. 1 time med bil fra Bergen Sentrum

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 290 000,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 290 000,‑
Selger:	 Borghild Foldnes
	
Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1998
BRA‑i/ BRA Total	  119/ 127 kvm
Tomtstr.:	 741.4 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 6
Gnr./ bnr.	 Gnr. 19, bnr. 766
Oppdragsnr.:	 1503250424

Aleksander Lenning
Eiendomsmegler /      Partner

Mobil	 916 50 495
E‑post	 aleksander.lenning@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Strandgaten 53, 5004 Bergen
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 119 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 127 m²
TBA: 34 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 97 m² Vindfang (3,0 m²), vaskerom (6,8 m²), wc (1,4 m²), gang (6,8 m²), bad (5,1  
m²), badstue (1,8 m²), soverom 1 (8,4 m²), soverom 2 (6,7 m²), soverom 3 (6,5 m²),  
stue/ kjøkken (47,0 m²)
BRA‑e: 8 m² Bod m/ utvendig adkomst (7,9 m²)

2. etasje
BRA‑i: 22 m² Bod (1,5 m²), loftsstue (16,5 m²), innredet rom (4,1 m²)

TBA fordelt på etasje
1. etasje
34 m² Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.
Merk:
‑ Innvendige vegger utgjør ca. 3,2 m² av bruksarealet i hovedetasjen.
‑ Innvendige vegger utgjør ca. 0,5 m² av bruksarealet i loftsetasjen.

Loftet har en total gulvflate inkl. plassbygde kott på ca. 44 m².
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/ garderobeskap.
‑ Takhøyder
Hovedetasje: ca. 2,28 meter målt i gang. Opptil ca. 4,09 meter takhøyde i stue.
Loftsetasje: ca. 2,11 meter målt i loftsstue.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
741.4 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er planert og gruset. 

Beliggenhet
Velkommen til Kvinnhovden 66 på Kvamskogen! Hytten ligger i et etablert og attraktivt  
hyttefelt med flott utsikt i naturskjønne omgivelser. Her bor du med lett tilgang til  
turområder, preparerte skiløyper og alpinanlegg – et perfekt utgangspunkt for både  
sommer‑ og vinteraktiviteter.

Det er kort vei til nærmeste dagligvarebutikk, Kvamskogen Landhandleri, kun ca. 3  
minutter unna med bil og ved behov for større innkjøp ligger Norheimsund sentrum ca.  
15 minutter fra hytten. Her finner du et bredt utvalg av servicetilbud, inkludert kles‑ og  
sportsbutikker, vinmonopol, kaféer og restauranter.

På veien fra Bergen kjører man også gjennom Bjørkheim som har 2 dagligvarebutikker,  
pizza‑ og asiatisk restaurant, vinmonopol m.m. Dette er et populært sted hvor mange  
gjør helgehandelen på vei til hytten.

Kvamskogen regnes som et eldorado for friluftsinteresserte året rundt. Om vinteren  
har du nærhet til flere populære alpinanlegg. Furedalen Alpin ligger kun ca. 4 minutter  
fra hytten og byr på to heiser, barnetrekk, varmestue, skiutleie og skiskole. Ønsker du et  
større anlegg, ligger Eikedalen Skisenter ca. 13 minutter unna, med åtte heiser og  
ladestasjon for elbil. For langrennsentusiaster er nærmeste preparerte løype like i  
nærheten.

Om sommeren åpner området for et bredt spekter av aktiviteter: fiskevann, fjellturer,  
sykkelstier og gode muligheter for bærplukking. I Øystese finner du et moderne  
badeland, og det er flotte badeplasser både i Øystese og Norheimsund. 

For deg som ønsker variasjon, ligger Hardanger Golfklubb vakkert til ved fjorden og  
tilbyr golfbane med spektakulær utsikt mot fjell og vann – en unik golfopplevelse i  
naturskjønne omgivelser. Dette er et ypperlig alternativ på fine sommerdager.

Kvinnhovden 66 byr på en lett tilgjengelig fritidsbolig hvor både store og små finner  
noe å glede seg over – et sted som inviterer til rekreasjon, aktivitet og kvalitetstid i  
naturskjønne omgivelser.
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Adkomst
På finn.no kan du se kartskisse i annonse. Ved å trykke på kartet får du enkelt tilgang  
til en spesifisert reiserute fra din start destinasjon til boligen. Ved fellesvisninger vil det  
bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling. 

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av fritidsbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Patrick Bang

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunn og fundamenter:
‑ Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av sprengstein/  grov pukk på fjell.  
Grunnmur, såle og fundamenter i plasstøpt betong.

Etasjeskillere:
‑ Etasjeskillere av trebjelkelag.

Yttervegger:
‑ Ytterveggene er oppført som isolert bindingsverk (trekonstruksjon), utvendig kledd  
med liggende, villmarkskledning i beiset utførelse.

Vinduer:
‑ Vinduer med 2‑lags isolerglass i malte trekarmer. Vinduer fra byggeår.

Dører:
‑ Profilerte tredører med 2‑lags isolerglass i trekarmer. Frostet glass på hoveddør. Malt  
dørblad til vaskerom. Dører fra byggeår.

Tak:
‑ Saltak med tresperrer. Taktekking med sutak, lekter og bordtekking av tre. Takrenner  
og nedløpsrør i sortlakkert metall. Ny taktekking i 2020.

Sammendrag selgers egenerklæring
4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Svar: Ja, på grunn av at is trengte seg opp under shingel oppstod det en liten lekasje  
mellom tak mellom tak vegg stue.

‑ Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret?
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Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Bygg service V/  Tor Inge Hopsdal
Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tretak på hele hytten
 
5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
 ‑ Faglært arbeid: 
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Byggservice v/   Tor Inge Hopsdal
Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tak

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg  
eller tidligere eiere?
Svar: Ja
 ‑ Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Byggservic v/   Tor Inge Hopsdal
Beskrivelse av arbeidet: Bygde ut bod på ca 10 m2 i samarbeid da vi la nytt tak

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja
 ‑ Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: TS elektro v/   Trond Selstø
Beskrivelse av arbeidet: Lagt lys og varme i bod

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja, bygget bod
‑ Er tiltaket godkjent av kommunen?
Svar: Ja

Innhold
En flott og innholdsrik fritidsbolig på Kvamskogen fordelt over to etasjer. Lys og luftig  
hytte med tre soverom, bad med badstue, eget vaskerom, WC, en flott stue‑/  
kjøkkenløsning og godt med bodareal. 

Innvendig møter du lyse overflater, gulv av furu, fliser, skife og belegg. Kjøkkenet er  
håndlaget fra Ane Miljødesign innredet med furufronter i heltre/  vitrineskap og  
benkeplate i heltre furu. Kjøkkenet er integrert og utstyrt med komfyr og keramisk  
platetopp fra Gorenje, samt oppvaskmaskin og kjøleskap med frysedel fra Bosch.  
Badet er flisbelagt og innredet med servant, speil/  skap med belysning, gulvstående  
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toalett og dusjnisje.

Hytten har elektrisk oppvarming og peis i stue som sikrer et godt inneklima året rundt.  
Elektriske varmekabler i entré, vaskerom, bad og bod med utvendig adkomst.

Utvendig kan du nyte terrassen på ca. 34 m², med en flott utsikt i naturskjønne  
omgivelser.

Teknsiske installasjoner:
‑ Vannforsyningsrør av kobber.
‑ Avløpsrør av plast.
‑ Varmtvannsbereder på 198 liter.
‑ Sikringsskap med automatsikringer

Standard
Innvendig beskrivelse:
‑ Vindfang (3,0 m²) > Skife på gulv, furupanel på vegger og i himling. Sikringsskap.
‑ Vaskerom (6,8 m²) > Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
‑ WC (1,4 m²) > Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
‑ Gang (6,8 m²) > Furugulv og furupanel på vegger/  himling. Innfelte spotter.
‑ Bad (5,1 m²) > Keramiske fliser på gulv, panel på vegger og i himling. Baderomsplater  
på vegger i dusjsone.
‑ Badstue (1,8 m²) > Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
‑ Soverom 1 (8,4 m²) > Furugulv og furupanel på vegger/  himling.
‑ Soverom 2 (6,7 m²) > Furugulv og furupanel på vegger/  himling.
‑ Soverom 3 (6,5 m²) > Furugulv og furupanel på vegger/  himling.
‑ Stue/  kjøkken (47,0 m²) > Furugulv og furupanel på vegger/  himling. Innfelte spotter.  
Peis. Utgang til terrasse.

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:

‑ Utvendig > Nedløp og beslag:
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket

‑ Utvendig > Vinduer:
Vurdering er gitt på bakgrunn av alder og forventet gjenstående brukstid.

‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder
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‑ Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn:
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.

‑ Innvendig > Radon:
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre

‑ Innvendig > Pipe og ildsted:
Sprekker i ildfast stein inne i ovnen

‑ Innvendig > Krypkjeller:
Fuktig miljø i konstruksjonen. Det er manglende dampsperre på bakken.

‑ Våtrom > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membran‑ og slukløsningen.

‑ Våtrom > Bad > Overflater vegger og himling:
Ikke‑fuktbestandige materialer og vindu i dusjsone

‑ Våtrom > Bad > Overflater gulv:
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk. Riss i fuger.

‑ Våtrom > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membran‑ og slukløsningen.

‑ Våtrom > Bad > Ventilasjon:
Spalte under dør er under anbefalt 10 mm. 

‑ Spesialrom > WC > Overflater og konstruksjon:
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet. Toalettrom mangler tilluftsventilering.

‑ Spesialrom > Badstue > Teknisk anlegg:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på badstuovn

‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger

‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.  
Avløpssystemet er luftet med durgoventil i stedet for tradisjonell taklufting.

‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Forhold som har fått TG3:
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‑ Innvendig > Innvendige trapper:
Det er ikke montert rekkverk.

‑ Våtrom > Vaskerom > Ventilasjon:
Rommet har ingen ventilasjon

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

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

Parkering
Biloppstillingsplasser.

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

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Peis i stue/  kjøkken. Rentbrennende type. El. varmekabler i entré, vaskerom, bad og bod  
med utvendig adkomst. Elektrisk oppvarming forøvrig.
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Energikarakter
D

Energifarge
Gul

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 290 000

Kommunale avgifter
Kr 10 352

Kommunale avgifter år
2025

Eiendomsskatt
Kr 2 827

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi sekundær
Kr 628 706

Formuesverdi sekundær år
2024

Info formuesverdi
Hentet via Skatteetaten.no

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» påløper kostnader til for  
eksempel strøm, fyring/ brensel, forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett.
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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 19, bruksnummer 766 i Kvam kommune.

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

4622/  19/  766:
31.07.1996 ‑ Dokumentnr: 2689 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4622 Gnr:19 Bnr:17 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 537207 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1238 Gnr:19 Bnr:766 

29.01.1997 ‑ Dokumentnr: 359 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:17 
Bestemmelse om veg 

09.06.1997 ‑ Dokumentnr: 2043 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:18 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:785 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:786 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:787 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:788 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:789 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:790 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:791 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:792 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:793 
Rettighet hefter i: Knr:4622 Gnr:19 Bnr:943 
Med flere bestemmelser 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller mellombels bruksløyve for eiendommen.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Loftet  
er i dag delvis innredet, selv om det på de godkjente tegningene er avsatt som  
uinnredet. Hytten har i dag tretak lagt i 2020 , mens de godkjente tegningene viser en  
annen type taktekking. Bodtilbygget er oppført i 2020 , som er etter at fristen for  
igangsetting etter tillatelsen fra 2009 var utløpt. Endringen fra den opprinnelige  
taktekkingen til dagens tretak er ikke oppdatert i de byggemeldte fasadetegningene.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp.

Eiendommen har tilkomst via privat vei.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er ihht. Plankart innenfor reguleringsplan for Alhovden avsatt  
fritidsbustand.

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 bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag



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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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.

Ansvarlig megler
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler /  Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
Tlf: 916 50 495

Ansvarlig megler bistås av
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler /  Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
Tlf: 916 50 495

Oppdragstaker
Aktiv Bergen Sentrum AS, organisasjonsnummer 993 404 020
Strandgaten 53, 5004 Bergen
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Salgsoppgavedato
14.01.2026
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Tilstandsrapport

KVAM kommune

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND

gnr. 19, bnr. 766

Befaringsdato: 17.12.2025 Rapportdato: 12.01.2026 Oppdragsnr.: 20932-3059

Patrick BangSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASAutorisert foretak:

OL7970Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 127 m² BRA-i: 119 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Fri琀椀dsbolig

42



Bang Takst AS
Bang Takst AS er etablert og drives av Patrick Bang, byggingeniør siden 2011 og takstmann siden 2021. Med bakgrunn fra rådgivende
ingeniørarbeid og byggeledelse har selskapet opparbeidet seg en solid og bred erfaring.

Selskapet spesialiserer seg på:

• Tilstandsrapporter e琀琀er ny forskri昀琀 (NS 3600)
• Verditakst for bolig og fri琀椀dsbolig.

Bang Takst AS legger stor vekt på faglig grundighet, høy kvalitet og tydelig kommunikasjon. Oppdrag u琀昀øres for eiendomsmeglere,
privatpersoner og profesjonelle aktører – med mål om å levere uavhengige og profesjonelle vurderinger av høy standard.

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572

20932-3059Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  17.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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  (Hjem-iVerdi).  

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

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
Gnr 19 - Bnr 766
4622 KVAM

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A

5160 LAKSEVÅG

20932-3059Oppdragsnr.: 17.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 32
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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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
Gnr 19 - Bnr 766
4622 KVAM

Bang Takst AS
Fyllingsveien 25 A

5160 LAKSEVÅG

20932-3059Oppdragsnr.: 17.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 32
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TAKSTOBJEKTET
Fri琀椀dsbolig oppført over to plan.
Sør-vestvendt terrasse på ca. 34 m².
Bod med utvendig adkomst på 7,9 m².

STANDARD
Fri琀椀dsboligen har en normal standard ut fra byggeskikk og 
tekniske krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for de 
琀椀dspunktene det er u琀昀ørt oppgraderinger og renoveringer. Det 
er gjort nown oppgraderinger i de senere år. Tilbygg fra 2020. 
Det henvises for øvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter for nærmere 
detaljer.  

REFERANSENIVÅ
Fri琀椀dsboligen er oppført i 1998, og vurderingene er basert på 
gjeldende tekniske forskri昀琀er og byggeskikk på 
oppførings琀椀dspunktet, herunder TEK97 og 琀椀lhørende 
veiledninger. Eventuelle oppgraderinger og endringer som er 
gjennomført e琀琀er de琀琀e, er vurdert i henhold 琀椀l forskri昀琀er og 
praksis som var gjeldende på 琀椀dspunktet for gjennomføringen. 

EGENSKAPER
I rapporten refereres det 琀椀l es琀椀merte leve琀椀der basert på 
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler 
"intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler". Det 
må forventes at vedlikehold eller utski昀琀ing er nødvendig for 
eldre bygningsdeler når deres leve琀椀d nærmer seg slu琀琀en. Eldre 
konstruksjoner og bygningsdeler har si琀琀 utgangspunkt i eldre 
forskri昀琀er og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. Mange av 
boligens egenskaper, som bla. te琀琀het, varmeisolering og 
ven琀椀lasjon, kan derfor forventes å være dårligere enn det som 
kreves e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er.  

BEGRENSNINGER
Det tas forbehold om at det ved oppussing eller åpning av 
konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er synlige 
ved en visuell inspeksjon.   

BELIGGENHET
Eiendommen ligger på Kvinnhovden på Kvamskogen i et område 
bestående av spredt fri琀椀dsbebyggelse. Fra eiendommen er det 
nærhet 琀椀l turterreng året rundt. Vinters琀椀d er det kort avstand 琀椀l 
preparerte langrennsløyper i området, samt kort vei 琀椀l 
alpinanleggene i Furedalen og Eikedalen. Nærmeste 
dagligvarehandel og busstopp ligger nede ved fylkesveien. 
Kjøre琀椀d 琀椀l Bergen sentrum er beregnet 琀椀l cirka én 琀椀me. Til 
kommunesenteret Norheimsund, med diverse service琀椀lbud, er 
det omtrent 15 琀椀l 20 minu琀琀er med bil.

TOMT
Tomten er planert og gruset. Stor terrasse rundt deler av 
fri琀椀dsboligen.

ADKOMST
Adkomst via o昀昀entlig vei 琀椀l privat vei med bom.

VANN- OG AVLØP

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsledninger via 
private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes 
for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 
琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
Bilopps琀椀llingsplasser.

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på anta琀琀 faste masser av 
sprengstein/grov pukk på 昀樀ell. 
Grunnmur, såle og fundamenter i plasstøpt betong.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av trebjelkelag.

Y琀琀ervegger:
Y琀琀erveggene er oppført som isolert bindingsverk 
(trekonstruksjon), utvendig kledd med liggende, 
villmarkskledning i beiset u琀昀ørelse.

Vinduer:
Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.
Vinduer fra byggeår.

Dører:
Pro昀椀lerte tredører med 2-lags isolerglass i trekarmer.
Frostet glass på hoveddør.
Malt dørblad 琀椀l vaskerom.
Dører fra byggeår.

Tak:
Saltak med tresperrer.
Taktekking med sutak, lekter og bordtekking av tre.
Takrenner og nedløpsrør i sortlakkert metall.
Ny taktekking i 2020.

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Hovedetasje:

Vindfang (3,0 m²)
Skife på gulv, furupanel på vegger og i himling.
Sikringsskap.

Vaskerom (6,8 m²)
Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

WC (1,4 m²)
Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Gang (6,8 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling. Innfelte spo琀琀er.

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
Gnr 19 - Bnr 766
4622 KVAM

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A
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Arealer Gå 琀椀l side

Bad (5,1 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv, panel på vegger og i himling. 
Baderomsplater på vegger i dusjsone. 
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Badstue (1,8 m²)
Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Soverom 1 (8,4 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.

Soverom 2 (6,7 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.

Soverom 3 (6,5 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.

Stue/kjøkken (47,0 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling. Innfelte spo琀琀er.
Peis. 
Utgang 琀椀l terrasse.
Se egen beskrivelse av kjøkkeninnredning.

Lo昀琀setasje:

Lo昀琀sstue (16,5 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.
Plassbygde sengeløsninger i knevegger.
Ko琀琀 med lukeadkomst.

Bod (1,5 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.

Soverom (4,3 m²)
Furugulv og furupanel på vegger/himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannforsyningsrør av kobber.
Avløpsrør av plast.
Varmtvannsbereder på 198 liter.
Sikringsskap med automatsikringer.

OPPVARMING
Peis i stue/kjøkken. Rentbrennende type.
El. varmekabler i entré, vaskerom, bad og bod med utvendig 
adkomst.
Elektrisk oppvarming forøvrig.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse. Lo昀琀et er i dag delvis innredet, selv om det 
på de godkjente tegningene er avsa琀琀 som uinnredet. Hy琀琀en 
har i dag tretak lagt i 2020 , mens de godkjente tegningene 
viser en annen type taktekking. Bod琀椀lbygget er oppført i 
2020 , som er e琀琀er at fristen for igangse琀紀ng e琀琀er 琀椀llatelsen 
fra 2009 var utløpt. Endringen fra den opprinnelige 
taktekkingen 琀椀l dagens tretak er ikke oppdatert i de 
byggemeldte fasadetegningene

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann 
uten bindinger 琀椀l andre aktører i eiendomsbransjen. 
Takstmannen har verken et anse琀琀elsesforhold 琀椀l eller 
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For 
nærmere beskrivelse av kravene 琀椀l takstmannens integritet, se 
takseringsbransjens e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gi琀琀 kostnadses琀椀mat for bygningsdeler som er 
vurdert som TG2 i denne rapporten. De琀琀e se琀琀es kun for 
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskri昀琀 琀椀l ny 
avhendingslov krever kun at det se琀琀es kostnadses琀椀mat for 
sistnevnte. 

Komple琀琀 byggesak er ikke kontrollert.

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg 
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil 
opplysninger.

Eier av takstobjektet må selv gå gjennom denne rapport og 
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte, 
eller om det foreligger relevante opplysninger eier har 
kjennskap 琀椀l som burde vært opplyst om.

Besik琀椀gelse er foreta琀琀 med de begrensninger som følger av at 
bygningen er innredet/utstyrt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom (6,8 m²) > 
Ven琀椀lasjon

Gå til side

Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
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Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

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

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Vurdering er gi琀琀 på bakgrunn av alder og forventet 
gjenstående bruks琀椀d. Eldre vinduer bærer preg av 
elde/slitasje. Eldre vinduer har normalt se琀琀 dårligere 
isoleringsevne og dårligere vindte琀紀ng rundt karmer 
enn nyere vinduer. Fuktmerker i karmer som 
medfører risiko for råteutvikling og omramming, samt 
este琀椀sk forringelse av over昀氀atene. Merkene tyder på 
fuktbelastning over 琀椀d, enten fra kondens eller 
utvendig fuk琀椀nnsig.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyder.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Sprekker i ildfast stein inne i ovnen.

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Fuk琀椀g miljø i konstruksjonen, trolig fra di昀昀usjon, 
kondens eller direkte innsig. 
• Det er manglende dampsperre på bakken. De琀琀e gir 
risiko for fuktopptrekk og forhøyet lu昀琀fuk琀椀ghet. 
• Det er observert edderkoppkokonger. De琀琀e 
indikerer s琀椀llestående, fuk琀椀g lu昀琀 og lav sirkulasjon. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

• Avløpssystemet er lu昀琀et med durgoven琀椀l i stedet 
for tradisjonell taklu昀琀ing. Løsningen fungerer normalt 
琀椀lfredss琀椀llende, men det er noe økt risiko for lukt 
eller redusert avrenning dersom ven琀椀len ikke 
fungerer som forutsa琀琀.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Det ble ikke observert kno琀琀eplast eller annen 
fuktsikring mot grunnmuren. For bygninger oppført i 
denne perioden er det vanlig at y琀琀erveggene under 
terreng ikke er sikret e琀琀er dagens standard, og 
fuktvandring i muren må derfor påregnes. De琀琀e 
skyldes da琀椀dens byggemetoder, der direkte kontakt 
mellom jord og mur var normalt. 

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

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.

Våtrom > Hovedetasje > Vaskerom (6,8 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

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

Spesialrom > Hovedetasje > WC (1,4 m²) > Over昀氀ater 
og konstruksjon

Gå til side

Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.
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Våtrom > Hovedetasje > Bad (5,1 m²) > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Ikke-fuktbestandige materialer og vindu i dusjsone.

Våtrom > Hovedetasje > Bad (5,1 m²) > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

• Riss i fuger.

Våtrom > Hovedetasje > Bad (5,1 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

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

• Det er ikke mulig å veri昀椀sere mansje琀琀 under 
klemring i sin helhet.

Våtrom > Hovedetasje > Bad (5,1 m²) > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er påvist andre avvik:

• Spalte under dør er under anbefalt 10 mm.  Avtrekk 
i vegg vil ha noe begrenset e昀昀ekt når 琀椀llu昀琀 blir 
begrenset.

Spesialrom > Hovedetasje > Badstue (1,8 m²) > 
Teknisk anlegg

Gå til side

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

Taktekking

Taktekking med sutak, lekter og bordtekking av tre.

Taktekking fra 2020.

U琀昀ørt av:
Byggservice ved Tor Inge Hopsdal.

Taket ble vurdert fra bakkenivå av sikkerhetsmessige årsaker, med de begrensninger de琀琀e gir.

Vedlikehold:
Det anbefales å kontrollere taket årlig for sprekker, oppsprekking i bord, begroing og skader ved gjennomføringer. 

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Vindskier og dekkbord: ca. 15–25 år
- Bordtekking av tre: ca. 30–60 år

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i sortlakkert metall.

Takrenner og nedløp fra 2020

U琀昀ørt av:
Byggservice ved Tor Inge Hopsdal.

Det ble registrert en del skjeve takrenner og løse fester på befaringsdagen. Eier opplyser at disse forholdene vil bli utbedret i昀戀. med salg.

Vedr. leve琀椀d:
Takrenner og nedløp har en normal bruks琀椀d på 20-30 år.

Vurdering av avvik:

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Kilde: Informasjon fra eier.

Byggeår
1998

Standard
Fri琀椀dsboligen har en normal standard ut fra byggeskikk og tekniske krav som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet, samt for de 琀椀dspunktene det er 
u琀昀ørt oppgraderinger og renoveringer. Det er gjort nown oppgraderinger i de senere år. Tilbygg fra 2020. Det henvises for øvrig 琀椀l rapportens 
enkeltpunkter for nærmere detaljer.  
Vedlikehold
Fri琀椀dsboligen er jevnlig vedlikeholdt.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp 琀椀l dagens krav. 

Veggkonstruksjon

Y琀琀erveggene er oppført som isolert bindingsverk (trekonstruksjon), utvendig kledd med liggende, villmarkskledning i beiset u琀昀ørelse.

Vedlikehold: 
Kledningen bør kontrolleres jevnlig for slitasje, spesielt ved utsa琀琀e detaljer som hjørner og nedre bord. Det anbefales å male eller beise kledningen med 
jevne mellomrom for å besky琀琀e treverket mot fukt. Eventuelle skader bør utbedres 琀椀dlig for å hindre videre skade på konstruksjonen.

Merk: 
Det er ikke gjort destruk琀椀ve inngrep eller åpning av konstruksjoner i denne undersøkelsen. Ved oppussing eller ombygging der konstruksjoner åpnes, kan 
feil og mangler avdekkes. Y琀琀ervegger er oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er som gjaldt for oppføringsåret, og disse vil avvike fra dagens krav/anbefalinger.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trekledning: ca. 40–60 år
- Over昀氀atebehandling, maling: ca. 6–12 år
- Over昀氀atebehandling, dekkbeis: ca. 4–8 år
- Over昀氀atebehandling, beis: ca. 2–6 år 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjon med tresperrer.

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at det ikke var 琀椀lkomst for kontroll av takkonstruksjonen da denne er gjenbygget (lukket konstruksjon). Det kan derfor ikke 
utelukkes skjulte feil og mangler som ikke er mulig å avdekke uten å åpne opp konstruksjoner.

Merk:
Takkonstruksjonen er fra byggeår og oppført e琀琀er da琀椀dens byggestandarder. Isolasjonsverdi, lu昀琀ing og fuktsikring er o昀琀e mangelfull se琀琀 opp mot dagens 
krav. Det er ikke foreta琀琀 prøvetaking for mugg eller soppsporer. Regelmessig 琀椀lsyn anbefales

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
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Vinduer med 2-lags isolerglass i malte trekarmer.

Vinduer fra byggeår.

Merk: 
Det ble gjort en enkel funksjonstest av enkelte vinduer. Normalt vedlikehold og justering anses ikke som vesentlig avvik.

Vedlikehold:
Vinduer bør kontrolleres jevnlig, med fornyet over昀氀atebehandling og smøring/justering av beslag ved behov. Punkterte glass bør ski昀琀es.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Trevinduer med isolerglass: ca. 20–60 år

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
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• Vurdering er gi琀琀 på bakgrunn av alder og forventet gjenstående bruks琀椀d. Eldre vinduer bærer preg av elde/slitasje. Eldre vinduer har normalt se琀琀 
dårligere isoleringsevne og dårligere vindte琀紀ng rundt karmer enn nyere vinduer. Fuktmerker i karmer som medfører risiko for råteutvikling og 
omramming, samt este琀椀sk forringelse av over昀氀atene. Merkene tyder på fuktbelastning over 琀椀d, enten fra kondens eller utvendig fuk琀椀nnsig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det må påregnes vedlikehold og/eller utski昀琀ing av vinduer på sikt eller e琀琀er behov. Manglende vedlikehold vil føre 琀椀l redusert bruks琀椀d og økt risiko for 
skader på vinduene. De琀琀e vil medføre trekk, dårligere isoleringsevne og behov for 琀椀dligere utski昀琀ing enn forventet.

Dører

Pro昀椀lerte tredører med 2-lags isolerglass i trekarmer.
Frostet glass på hoveddør.
Malt dørblad 琀椀l vaskerom.

Merk:
Mindre justeringer og normal bruksslitasje anses ikke som avvik.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Y琀琀erdører i tre: ca. 20-40 år  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sør-vestvendt terrasse på ca. 34 m² ved inngangspar琀椀 og med utgang fra stue/kjøkken.

Trykkimpregnerte terrassebord og rekkverk med stående bord samt håndløper.

Nye terrassebord og rekkverk fra 2025.

U琀昀ørt i egenregi.

Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 0,83 meter.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde;

a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen er mer enn 10 m 
b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10 m.  

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
– Terrassebord i trykkimpregnert tre: ca. 20–40 år
– Rekkverk i tre/metall: ca. 20–40 år

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet. 
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Forventet leve琀椀d:
- Over昀氀ater (maling, parke琀琀, laminat): ca. 10–30 år.

Merk:
Over昀氀ater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger 
e琀琀er bilder, misfarging på gulv e琀琀er tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av over昀氀ater i boligen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag. 

Det ble foreta琀琀 kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foreta琀琀 målinger i minst to relevante rom per etasje.

Hovedetasje:
- Stue/kjøkken: 0-13 mm
- Soverom 1: 0-8 mm

Lo昀琀setasje:
- Lo昀琀sstue: 0-18 mm
- Innredet rom: 0-10 mm

Merk:
Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler eller fast innredning under befaringen. Målingene er derfor basert på s琀椀kkprøver, og avvik kan forekomme. I eldre 
boliger må man påregne skjevheter, knirk, lokale svanker og nedbøyninger i etasjeskiller, særlig der ny琀琀 gulv er lagt uten fullstendig avre琀紀ng.

Etasjeskiller fra eldre byggeår 琀椀lfredss琀椀ller normalt ikke dagens krav 琀椀l s琀椀vhet og lydisolasjon. Møbler og innredning kan påvirke måleresultater og skjule 
avvik. 

Vurderingen omfa琀琀er ikke skjulte forhold i underliggende konstruksjoner som krypkjeller – se eventuelt eget punkt.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

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

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

Radon er en usynlig og luk琀昀ri gass som 昀椀nnes naturlig i berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan øke risikoen for lungekre昀琀. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle boliger, særlig i områder med kjent forekomst. Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Pipe:
Murt pipe.

Ildsted:
Peis i stue/kjøkken. Rentbrennende type.

Merk:
Konf. feier for nærmere opplysninger om 琀椀lstand (evt. 琀椀lsynsrapporter fra feier er ikke kontrollert). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Sprekker i ildfast stein inne i ovnen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Ildfast stein må ski昀琀es for å lukke avviket.

Krypkjeller

Fri琀椀dsboligen har krypkjeller. Denne ble kontrollert fra innvendig side.

Kommentar:
Fuk琀椀gheten i krypkjellere kan variere med års琀椀dene og fuktskader kan oppstå på grunn av fuk琀椀ghet fra grunnen, innsig av vann og/eller kondensering. En 
琀椀lstandsrapport som denne baseres på en visuell befaring uten inngrep i konstruksjonen. Fukt kan gi skader i konstruksjoner som bjelkelag, og utvikler seg 
over 琀椀d. Sommeren er den mest kri琀椀ske perioden med tanke på høy fuk琀椀ghet. 

Det gjøres oppmerksom på at krypkjellere er å betrakte som en særlig fuktutsa琀琀 konstruksjon, og det anbefales jevnlig å kontrollere krypekjeller for å 
følge med på 琀椀lstanden. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
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• Fuk琀椀g miljø i konstruksjonen, trolig fra di昀昀usjon, kondens eller direkte innsig. 
• Det er manglende dampsperre på bakken. De琀琀e gir risiko for fuktopptrekk og forhøyet lu昀琀fuk琀椀ghet. 
• Det er observert edderkoppkokonger. De琀琀e indikerer s琀椀llestående, fuk琀椀g lu昀琀 og lav sirkulasjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det bør foretas 琀椀ltak for å redusere fuk琀椀ghet i krypkjeller.
• Det anbefales å montere dampsperre (plas琀昀olie) over hele grunnen med overlapp og te琀紀ng mot vegger. Fest eventuelt med stein/pukk. Alterna琀椀vt kan 
en etablere vinterma琀琀er eller isolasjonsplater på bakken. De琀琀e isolerer mot kunde fra grunnen, reduserer faren for sommerkondens og fungerer sam琀椀dig 
som dampsperre.

Innvendige trapper

Åpen furutrapp med håndløper på en side,

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Innvendige dører

Pro昀椀lerte furudører.
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Merk:
Det ble gjort 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte dører. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlig avvik.

Forventet leve琀椀d (iht. Byggforskserien 700.320):
- Formpressede innerdører: ca. 20–30 år  

VÅTROM

Generell

Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.

Inneholder:
Utslagsvask med vegghengt blandeba琀琀eri, varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin/tørketrommel. El. varmekabler og plastsluk. 

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

Over昀氀ater Gulv
HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med vinylbelegg/klemring.

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
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• Eldre belegg svekkes naturlig over 琀椀d, noe som kan medføre redusert te琀琀efunksjon og øke  risikoen for ute琀琀heter og fuktskader på sikt.

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

Ven琀椀lasjon

Rommet har ingen ven琀椀lering.

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det bør etableres mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 i rommet.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lliggende rom mot vegg med sanitærinstallasjoner, uten å avdekke unormale fuk琀昀orhold.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  41,0% ved en temperatur på 23,4 grader. 

De昀椀nisjon av målte verdier:
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

HOVEDETASJE > VASKEROM (6,8 M²)
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Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv, panel på vegger og i himling. Baderomsplater på vegger i dusjsone. 

Inneholder:
Baderomsinnredning med pro昀椀lerte furufronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil/skap med belysning, gulvstående toale琀琀 og 
dusjnisje med skyvedørsløsning samt dusjgarnityr med hånddusj. El. varmekabler, plastsluk og elektrisk vi昀琀e på vegg.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater ble visuell kontrollert. Se kommentarer under avvik.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Ikke-fuktbestandige materialer og vindu i dusjsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det vurderes ikke for å være behov for 琀椀ltak såfremt det beny琀琀es dusjvegger. Det bør velges andre materialer ved en frem琀椀dig oppgradering av 
rommet.

Over昀氀ater Gulv

Det ble målt 2 mm nivåforskjell fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved dørterskel (mo琀昀all).
Tilnærmet 昀氀a琀琀 gulv i dusjsone.
Ved enkel funksjonstest rant vann 琀椀l sluk.

Merk:
Hullyd kan forekomme ved banking på 昀氀iser uten at 昀氀isene er løse eller at det foreligger bom. De琀琀e kan skyldes lu昀琀lommer i limet eller 
konstruksjonsmessige forhold. Slike lyder kan o昀琀e forveksles med bom, men regnes vanligvis ikke som en mangel så lenge 昀氀isene si琀琀er fast og det ikke er 
synlige skader.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

• Riss i fuger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med vannlås. Synlig klemring i sluk. Noe synlig membran rundt sluk.

Bilder eller øvrig dokumentasjon på membranarbeid er ikke mo琀琀a琀琀 eller kontrollert. Det gjøres spesielt oppmerksom på at membran og mansje琀琀er ikke 
er kontrollerbare uten destruk琀椀ve inngrep (昀樀erning av 昀氀iser). Slike undersøkelser u琀昀øres ikke ved en 琀椀lstandsanalyse.

Det legges 琀椀l grunn at badet er oppført med smøremembran i områder hvor de琀琀e er påkrevd, forutsa琀琀 at det er oppført eller rehabilitert e琀琀er 
Byggteknisk forskri昀琀 av 1997 (TEK97).

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)

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

• Det er ikke mulig å veri昀椀sere mansje琀琀 under klemring i sin helhet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

• Det anbefales å installere et dusjkabine琀琀 for å spare over昀氀ater for belastning med fri琀琀 vann, for noe lengre bruks琀椀d. Sluk bør kontrolleres jevnlig. For å 
oppnå bedre 琀椀lstandsgrad (TG 0/TG 1) må det påregnes oppgradering.
• Eldre belegg svekkes naturlig over 琀椀d, noe som kan medføre redusert te琀琀efunksjon og øke  risikoen for ute琀琀heter og fuktskader på sikt.
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Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Det må påregnes oppgraderinger dersom en skal oppnå dagens krav 琀椀l standard.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)

Ven琀椀lasjon

Elektrisk vi昀琀e på vegg.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Spalte under dør er under anbefalt 10 mm.  Avtrekk i vegg vil ha noe begrenset e昀昀ekt når 琀椀llu昀琀 blir begrenset.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det bør etableres min. 10 mm lu昀琀espalte under dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lliggende rom mot dusjsone, uten å avdekke unormale fuk琀昀orhold.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  45,7% ved en temperatur på 20,6 grader. 

De昀椀nisjon av målte verdier:
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

HOVEDETASJE > BAD (5,1 M²)
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med furufronter i heltre/vitrineskap, benkeplate i heltre furu og nedfelt stålvask med skyllekum, avrenningsbre琀琀 og e琀琀-greps 
blandeba琀琀eri. Fliser over benkeplate og belysning under overskap.

Integrerte hvitevarer:
• Komfyr fra Gorenje
• Keramisk platetopp fra Gorenje
• Oppvaskmaskin fra Bosch
• Kjøleskap med frysedel fra Bosch

Integrert ven琀椀lator fra Siemens (ca. 4-5 år gammel).

Kjøkkeninnredning og øvrige hvitevarer fra byggeår.

Håndlaget kjøkken fra Ane Miljødesign.

HOVEDETASJE > STUE/KJØKKEN (47,0 M²)

Avtrekk

Integrert ven琀椀lator. 

Det ble gjort funksjonstest av ven琀椀lator uten å avdekke avvik med avtrekk.

HOVEDETASJE > STUE/KJØKKEN (47,0 M²)

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.

Inneholder:
Vegghengt servant med e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil og gulvstående toale琀琀. El. varmekabler og naturlig ven琀椀lasjon.

HOVEDETASJE > WC (1,4 M²)

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte ved dør e.l. 
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
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Over昀氀ater og konstruksjon

Belegg på gulv, panel på vegger og i himling.

Utstyrt med vegglampe, badstuovn og termometer.

Generell info:
Badstuer utse琀琀es for høy temperatur og fuk琀椀ghet, noe som kan øke risikoen for kondens, fuktskader eller sprekkdannelser dersom u琀昀ørelse eller 
vedlikehold ikke følger anbefalingene i Byggforskserien/byggteknisk forskri昀琀. Skjulte 昀氀ater og konstruksjoner er ikke kontrollert og kan ha skader som først 
blir synlige ved åpning eller inngrep.

HOVEDETASJE > BADSTUE (1,8 M²)

Teknisk anlegg

Badstuovn fra Tyco.

Fra byggeår.

HOVEDETASJE > BADSTUE (1,8 M²)

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for umiddelbare utbedrings琀椀ltak, men ut ifra alder kan svikt le琀琀 oppstå.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av kobber.

Stoppekran er plassert på vaskerom.

Ny reduksjonsven琀椀l og trykkmåler i 2025.

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
Gnr 19 - Bnr 766
4622 KVAM

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20932-3059 Befaringsdato:  17.12.2025 Side: 22 av 32

63



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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det er ikke behov for umiddelbare utbedringer, men anlegget bør overvåkes jevnlig. På grunn av alder bør man planlegge for utski昀琀ing av røropplegget i 
forbindelse med frem琀椀dig modernisering av våtrom eller kjøkken. Med økt alder s琀椀ger øker risikoen for plutselige lekkasjer. Slike skader kan oppstå uten 
forvarsel og medføre følgeskader på boligen.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

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

• Avløpssystemet er lu昀琀et med durgoven琀椀l i stedet for tradisjonell taklu昀琀ing. Løsningen fungerer normalt 琀椀lfredss琀椀llende, men det er noe økt risiko for 
lukt eller redusert avrenning dersom ven琀椀len ikke fungerer som forutsa琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

 • Det er ikke behov for umiddelbare utbedringer, men anlegget bør overvåkes jevnlig. På grunn av alder bør man planlegge for utski昀琀ing av røropplegget i 
forbindelse med frem琀椀dig modernisering av våtrom eller kjøkken. Med økt alder s琀椀ger øker risikoen for plutselige lekkasjer. Slike skader kan oppstå uten 
forvarsel og medføre følgeskader på boligen. 
• Ven琀椀len bør kontrolleres med jevne mellomrom. Ved tegn 琀椀l lukt eller dårlig funksjon, kan det være aktuelt å etablere lu昀琀ing over tak.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med mekanisk avtrekk fra kjøkken og bad.

Merk at løsningen er vurdert ut fra byggeskikk og tekniske krav som var gjeldende på oppførings琀椀dspunktet, og må ikke forveksles med dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l ven琀椀lasjon som boligen ikke vil innfri.

Vedlikehold:
Ven琀椀ler og avtrekkskanaler bør rengjøres jevnlig for å oppre琀琀holde funksjon og lu昀琀gjennomstrømning. Det anbefales å kontrollere at avtrekksvi昀琀e og 
ven琀椀ler fungerer som forutsa琀琀, samt sikre 琀椀lstrekkelig 琀椀llu昀琀 琀椀l rom med mekanisk avtrekk.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 198 liter fra Oso Hotwater, plassert på vaskerom.

Bereder fra byggeår.

Merk:
Bereder er 琀椀lkoblet med s琀椀kkontakt, noe som var vanlig og 琀椀lla琀琀 da den ble installert. I 2014 ble det innført krav om fast 琀椀lkobling for beredere med 
e昀昀ekt over 1500 wa琀琀 (NEK 400:2014). Kravet gjelder ikke med 琀椀lbakevirkende kra昀琀, men løsningen er ikke i tråd med dagens forskri昀琀.
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S琀椀kkontakten bør kontrolleres jevnlig for varmgang, for eksempel ved å kjenne på støpsel og kontakt. Det anbefales å etablere fast elektrisk 琀椀lkobling for å 
oppfylle dagens sikkerhetskrav, uavhengig av om berederen by琀琀es ut 

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

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

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert i entré.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 63A, 1 kurs på 25A, 1 kurs på 20A og 10 kurser på 16A

BELYSNING
Vanlig belysning og spo琀琀er (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING
Elektrisk oppvarming.
El. varmekabler i entré, vaskerom, bad og bod med utvendig adkomst.

Se innledning for øvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. El. varmekilder/gulvvarme er opplyst av eier.

Det er ikke registrert el-琀椀lsyn fra o昀昀entlig myndighet de siste fem årene. Underskrevne bygningssakkyndige har derfor gjennomført en forenklet vurdering 
av det elektriske anlegget i tråd med forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-18. Vurderingen er basert på en spørreundersøkelse re琀琀et mot eier samt visuell 
kontroll av 琀椀lgjengelige punkter, uten inngrep. Det er ikke u琀昀ørt teknisk kontroll, og det er ikke vurdert eller angi琀琀 琀椀lstandsgrad (TG) i denne rapporten da 
de琀琀e krever spesialkompetanse og autoriasjon.

Det er ikke fremvist dokumentasjon/samsvarserklæring på u琀昀ørte arbeider. Det er ikke u琀昀ørt teknisk kontroll, og 琀椀lstandsgrad (TG) er ikke vurdert eller 
angi琀琀, da de琀琀e forutse琀琀er spesialkompetanse og autorisasjon.

Ved eierski昀琀e anbefales det at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere kontrollrapport 
eller dokumentasjon.   

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.

Tilstanden 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. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 

Spørsmål 琀椀l eier

Kvinnhovden 66 , 5600 NORHEIMSUND
Gnr 19 - Bnr 766
4622 KVAM

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20932-3059 Befaringsdato:  17.12.2025 Side: 24 av 32

65



inntakssikring og videre.
Anlegg fra byggeår.

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

3. 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?

Nei

Det ble lagt lys og varme i boden i 2025. U琀昀ørt av TS Elektro.

Opprinnelige arbeider er u琀昀ørt av Aker Elektro. 

4. 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

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

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

7. 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

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

9. 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

Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l en forenklet visuell kontroll og informasjon innhentet fra eier, i tråd med forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
§ 2-18. Det er ikke foreta琀琀 inngrep eller teknisk måling av anlegget, og vurderingen er derfor ikke sammenlignbar med en kontroll gjennomført av det 
lokale el琀椀lsyn (DLE) eller autorisert elektrovirksomhet.

Den bygningssakkyndige har ikke elektrofaglig kompetanse og har dermed ikke forutsetninger for å vurdere anleggets tekniske u琀昀ørelse eller 
sikkerhetsmessige 琀椀lstand. Elektriske anlegg er underlagt strenge krav 琀椀l u琀昀ørelse og kontroll, og det er kun fagpersoner med nødvendig autorisasjon som 
har kompetanse 琀椀l å gjennomføre en fullverdig vurdering.

Ved eierski昀琀e anbefales det all琀椀d at det elektriske anlegget inspiseres av registrert elektroinstallatør, særlig dersom det ikke foreligger nyere 
kontrollrapport eller dokumentasjon. Eier har ansvar for at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller gjeldende forskri昀琀er, og at det brukes i samsvar med 
produsentens anvisninger.

Skjulte feil og mangler kan ikke utelukkes ved en forenklet vurdering. Ved nærmere e琀琀ersyn kan det fremkomme avvik eller kostnader 琀椀l utbedring som 
ikke fremgår av denne rapporten. 

Generell kommentar
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Utstyr for varsling og slukking av brann

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange. 

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. 

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert.

Punktet omhandler ikke kontroll av branncelleinndeling eller andre bygningsmessige brannsikringsløsninger. Slike forhold er vurdert under eget punkt om 
«Lovlighet».

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

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

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

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

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?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

I henhold 琀椀l byggeskikk på oppførings琀椀dspunktet er det sannsynlig at bygningen er fundamentert på kultede masser av grov pukk eller sprengstein på 
昀樀ell.

Det er ikke u琀昀ørt nærmere undersøkelser av grunnforhold.

Det se琀琀es ikke 琀椀lstandsgrad på byggegrunn iht. NS 3600.

Fuktsikring og drenering
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Boligen er oppført over bakkenivå og terrenget rundt bygget er planert. Det er drenerende masser rundt boligen.

Vurdering av avvik:
• 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.

Grunnmur og fundamenter

Ringmur, såle og fundamenter i betong.

Terrengforhold

Se kommentarer under avvik.

Eventuelt stående vann på eiendommen er ikke kontrollert, da det var oppholdsvær på befaringsdagen.

Merk:
Forstøtningsmurer, stø琀琀emurer, utvendige trapper og geologiske forhold er ikke vurdert i denne rapporten, da de琀琀e ligger utenfor oppdragets omfang.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Det ble ikke observert kno琀琀eplast eller annen fuktsikring mot grunnmuren. For bygninger oppført i denne perioden er det vanlig at y琀琀erveggene under 
terreng ikke er sikret e琀琀er dagens standard, og fuktvandring i muren må derfor påregnes. De琀琀e skyldes da琀椀dens byggemetoder, der direkte kontakt 
mellom jord og mur var normalt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• På grunn av manglende fuktsikring bør terrengforhold inn琀椀l boligen overvåkes. Dersom det oppstår vannansamling eller unødig fuktpåkjenning, bør 
琀椀ltak iverkse琀琀es. Det er vik琀椀g å unngå vannoppsamling og unødvendig fuktbelastning mot grunnmuren, da de琀琀e over 琀椀d kan føre 琀椀l skader. Hvis det er 
blomsterbed eller jordmasser inn琀椀l muren, anbefales det å ersta琀琀e disse med drenerende masser som pukk eller grov grus.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløp via private s琀椀kkledninger.

Eier opplyser at utvendige vann- og avløpsledninger er fra rundt byggeår.

Utvendige vann- og avløpsledninger er skjult. Det må gjøres nærmere undersøkelser med kamerainspeksjon o.l. for å kunne si noe om 琀椀lstand på 
utvendige vann- og avløpsledninger. 

For eldre røranlegg øker sannsynligheten for funksjonssvikt, trykkfall og/eller lekkasjer. Leve琀椀d og anbefalt bruks琀椀d varierer med materialvalg, bruk etc.

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.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Den innvendige 琀椀lstanden på de utvendige vann- og avløpsledningene er ukjent og kan kun avklares ved en kamerainspeksjon. Det er ikke registrert tegn 
琀椀l funksjonssvikt på befaringsdagen, men utski昀琀ning må påregnes på sikt grunnet anleggets alder. Ved tegn 琀椀l tregt avløp eller trykkfall bør 
fagkyndig/rørinspeksjons昀椀rma kontaktes for kontroll.
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    Arealer

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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Fri琀椀dsbolig

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

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

Hovedetasje 97 8 105 34

Lo昀琀 22 22

SUM 119 8 34
SUM BRA 127

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Hovedetasje

Vindfang (3,0 m²), vaskerom (6,8 m²), 
wc (1,4 m²), gang (6,8 m²), bad (5,1 m²), 
badstue (1,8 m²), soverom 1 (8,4 m²), 
soverom 2 (6,7 m²), soverom 3 (6,5 m²), 
stue/kjøkken (47,0 m²)

Bod m/utvendig adkomst (7,9 
m²)

Lo昀琀 Bod (1,5 m²), lo昀琀sstue (16,5 m²), 
innredet rom (4,1 m²)

Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 3,2 m² av bruksarealet i hovedetasjen.
Innvendige vegger utgjør ca. 0,5 m² av bruksarealet i lo昀琀setasjen.

Lo昀琀et har en total gulv昀氀ate inkl. plassbygde ko琀琀 på ca. 44 m².

Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER
Hovedetasje: ca. 2,28 meter målt i gang. Opp琀椀l ca. 4,09 meter takhøyde i stue.
Lo昀琀setasje: ca. 2,11 meter målt i lo昀琀sstue.

GENERELT
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet e琀琀er Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjøres oppmerksom på at kravene i 
Byggeforskri昀琀ene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som de昀椀neres som 
målbart areal. Målbart areal e琀琀er NS 3940 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av 
bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angi琀琀 rombeskrivelse sammenfallende med bruken. I hovedsak er 
det bruken av rommet på befaringsdagen som avgjør om rommet de昀椀neres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rør opplegg og pipeløp er 
med i oppgi琀琀 areal. Arealer i ovenstående tabell kan ikke summeres for å kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i 
disse arealene.  BRA er avrundet 琀椀l nærmeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Oppmålingen er ikke kontrollert opp 
mot tegninger (ikke mo琀琀a琀琀).

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse. Lo昀琀et er i dag delvis innredet, selv om det på 
de godkjente tegningene er avsa琀琀 som uinnredet. Hy琀琀en har i dag tretak lagt i 2020 , mens de godkjente tegningene viser en 
annen type taktekking. Bod琀椀lbygget er oppført i 2020 , som er e琀琀er at fristen for igangse琀紀ng e琀琀er 琀椀llatelsen fra 2009 var 
utløpt. Endringen fra den opprinnelige taktekkingen 琀椀l dagens tretak er ikke oppdatert i de byggemeldte fasadetegningene
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.12.2025 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4622 KVAM

gnr.
19

bnr.
766

Areal
741.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kvinnhovden 66 

Hjemmelshaver
Foldnes Borghild

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

Brannceller

Det er påvist avvik mellom dagens u琀昀ørelse og vilkårene i bygge琀椀llatelsen fra 2009. Hy琀琀en har nå et tretak, mens vedtaket
s琀椀lte krav om brannskillende konstruksjon dersom avstanden 琀椀l nabo er under 8 meter. Siden 琀椀ltaket ble u琀昀ørt i 2020, var den
opprinnelige 琀椀llatelsen utløpt, og det mangler dokumentasjon på takets branntekniske oppbygging og fasadegodkjenning.
Forholdet medfører usikkerhet rundt 琀椀ltakets formelle status og behov for e琀琀ergodkjenning eller branntekniske 琀椀ltak. Det bør
innhentes dokumentasjon fra u琀昀ørende 昀椀rma på hvordan brannsikkerheten i taket er ivareta琀琀.

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

Nyere håndverkstjenester

- Det ble lagt inn lys og varme i boden i 2025. Dokumentasjon er ikke fremvist.

Konf. selgers egenerklæring for arbeider som er u琀昀ørt i 2020 og 琀椀dligere (over 5 år siden).

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

- Begrenset dagslys昀氀ate og lav takhøyde i rom i lo昀琀setasjen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 117 10

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 avvike 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

Egenerklæringsskjema 16.12.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 18.12.2025  Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no 17.12.2025  Innhentet Nei

Opplysninger fra eier. 17.12.2025 Eier har gi琀琀 generelle opplysninger om 
boligen/eiendommen. Innhentet Nei

Bilder fra befaring 17.12.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Innhentet Nei

Seeiendom.no 17.12.2025 Kontroll av grunnboken. Innhentet Nei

Ferdiga琀琀est/midl. 
bruks琀椀llatelse

Informasjon fra kommunen: Det 昀椀nst 
ingen ferdiga琀琀est / mellombels bruksløyve 
i kommunenarkiva.

Finnes ikke Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Borghild Foldnes

Boligen

 Kvinnhovden 66
 5600 Norheimsund

4622-19/766/0/0

Boligen ble kjøpt 1998

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1503250424        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

På grunn av at is trengte seg opp under shingel oppstod det en liten lekasje mellom tak mellom tak vegg stue.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Bygg service V/Tor Inge Hopsdal

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tretak på hele 
hytten

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Byggservice v/ Tor Inge Hopsdal

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tak

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Byggservic v/ Tor Inge Hopsdal

Beskrivelse av arbeidet: Bygde ut bod på ca 10 m2 i samarbeid da vi la nytt 
tak

2
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8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3
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21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: TS elektro v/trond Selstø

Beskrivelse av arbeidet: Lagt lys og varme i 
bod

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Bygget bod

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Bygging av bod

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

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 4
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32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Nabolagsprofil
Kvinnhovden 66

Høyde over havet

420 m

Offentlig transport

Bergen Flesland 1 t 7 min

Furedalen alpinsenter 11 min
Linje 925, 930 1 km

NAF 13 min
Linje 925, 930 1.1 km

Avstand til byer

Bergen 1 t 3 min

Ladepunkt for el-bil

NAF Kvamskogen 15 min

Dalatunvegen  40 7 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 23 m
70 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Aktiven Skiheis
Avstand til nærmeste bakke: 100 m
Skitrekk i anlegget: 2

Aktiviteter

Steinsdalsfossen 7 min

Kvam Kino 9 min

Hardanger Bowling 17 min

Børve Gard - sjølvplukk med leikeplass 18 min

Hardanger Golfklubb 18 min

Sport

Norheimsund idrettsanlegg 9 min
Aktivitetshall, ballspill 10.5 km

Norheimsund idrettsanlegg 10 min
Fotball, friidrett 10.4 km

Hardanger Treningssenter 9 min

Hardangerbadet 17 min

Dagligvare

Snarkjøp Kvamskogen Landhandleri 15 min

Spar Norheimsund 9 min

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
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Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
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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 
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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 
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, 
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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 
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12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kvinnhovden 66
5600 NORHEIMSUND

Aktiv Eiendomsmegling
Aleksander Lenning

916 50 495
aleksander.lenning@aktiv.no​

​




