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Næringsseksjon i  
Steinkjer sentrum

Velkommen til Svein Jarls gate 13, en næringsseksjon i hjertet av 
Steinkjer sentrum.
En sentral næringsseksjon i hjertet av Steinkjer med ca. 311 m² fordelt 
på kjeller, 1. og 2. etasje. Eiendommen står i dag tom og gir deg som 
kjøper frihet til å bruke den selv, leie ut mulig utvikle til leiligheter.

Bygget er fra 1950, men er løpende oppgradert – blant annet med nye 
vinduer i 2014. Lokalene kan tilpasses mange formål, som kontor, 
butikk eller tjenesteyting. Med inntil 8 parkeringsplasser og 
gangavstand til sentrumstilbud er beliggenheten svært attraktiv.

Det følger et mulighetsstudie som viser hvordan eiendommen kan 
bygges om til fire moderne leiligheter. Dermed er dette et like 
spennende kjøp for næringsdrivende som for investorer og utbyggere.

Kort fortalt: En fleksibel eiendom med m
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 900 000,‑
Omkostn.:	 Kr 98 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 998 850,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 513,‑
Selger:	  Svein Jarls Gate 13 AS

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1950
BRA‑i/    BRA Total	  306/    311 kvm
Tomtstr.:	 451.8 m²
Soverom:	 0
Gnr./    bnr.	 Gnr. 192, bnr. 501
Snr.	 1
Oppdragsnr.:	 1708250244

Tomas Høin
Eiendomsmegler

Mobil	 481 45 822
E‑post	 tomas.hoin@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Steinkjer
Torggata 2, 7713 Steinkjer. TLF. 474 79 990
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Et t��gt valg

Har du funnet drømmeboligen?

Vi hjelper deg med både råd og finansiering, slik at du har alt på plass for en trygg og god bolighandel

Steinkjer:

Ida Vassmo

Avdelingsbanksjef Steinkjer

Tlf: 908 34 663

E-post: iva@grong-sparebank.no

Terje Bjærum Eriksen 

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf: 990 24 144

E-post: ter@grong-sparebank.no

Ellen Marie Tørring

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf: 980 80 183

E-post: emt@grong-sparebank.no

Ingrid Einang

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf: 916 24 816

E-post: iei@grong-sparebank.no

Ingunn Merethe Solli

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf: 908 20 484

E-post: lga@grong-sparebank.no

Lena Westrum Eidsmo

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf: 466 38 585

E-post: lew@grong-sparebank.no

Verdens beste lokalbank - for de	 - der du er!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 306 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 311 m²
TBA: 12 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 47 m² Teknisk rom m/    trapp, toalettrom, bod
BRA‑e: 5 m² Ventilasjonsrom

1. etasje
BRA‑i: 211 m² Vindfang, venterom/    resepsjon/    gang, arbeidsrom, trapperom,  
behandlingsrom 1, trapperom 2, behandlingsrom 2, annet 1, venterom/    resepsjon, gang,  
behandlingsrom 3, toalettrom, behandlingsrom 4, behandlingsrom 5

2. etasje
BRA‑i: 48 m² Spiserom næringsdel, felles trapperom, kjøkken, toalettrom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
12 m² Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Næringsdel har ett ventilasjonsrom som har ingang fra kjeller som tilhører felleseie.
Dette medfører at det blir betraktet som ekstern bruksareal da det ikke er tilkomst fra  
kjeller som direkte tilhører næringsdel med egen trappnedgang.
En del av 2. etasje tilhører næringsareal med egen oppgang fra 1. etasje.
Takterrasse i 2. etasje benyttes av fellesareal og næringsareal.
Areal på balkong er med i egen rapport for fellesarealet.

Tomtetype
Eiet

16 Svein Jarls gate 13



Tomtestørrelse
451.8 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Flat tomt som er bebygd mot tomtegrense på  
3 sider. Mot sør er det en asfaltert parkeringsplass med plass til 7 biler på egen tomt.

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

Beliggenhet
Svein Jarls gate 13 ligger i et attraktivt område på Sørsia i Steinkjer sentrum, med  
gangavstand til alle sentrumsfunksjoner. Her finner du offentlige kontorer, banker,  
forretninger, jernbane, dagligvareforretninger, skoler og barnehager innen kort  
rekkevidde.

Nærområdet byr på gode servicemuligheter, med Spar Sentrum Steinkjer kun 3  
minutters gange fra eiendommen. AMFI Steinkjer, et større kjøpesenter, ligger 9  
minutters gange unna, og tilbyr et bredt utvalg av butikker og tjenester.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/     gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Barnehager
Steinkjer studentbarnehage (1‑5 år) ‑ 7 min gange
Steinkjersannan barnehage (1‑5 år) ‑ 7 min gange
Guldbergaunet barnehage (0‑5 år) ‑ 12 min gange

Skoler
Steinkjer skole (1‑7 kl.) ‑ 5 min gange
Steinkjer Montessoriskole (1‑10 kl.) ‑ 19 min gange
Lø skole (1‑7 kl.) ‑ 4 min kjøring
Egge barneskole (1‑7 kl.) ‑ 4 min kjøring
Steinkjer ungdomsskole (8‑10 kl.) ‑ 12 min gange

Sport og trening
Steinkjer skole ballfelt 2 ‑ 5 min gange
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Ballspill
Løpebane ‑ 7 min gange
Friidrett
3T‑Steinkjer ‑ 5 min gange
Care Treningssenter Steinkjer ‑ 7 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Norconsult AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et næringsbygg med flere boenheter, oppført i 1950, som er noe  
vedlikeholdt og betydelig påkostet i 1992. Et tilbygg mot sør ble utført i 2002.
Grunn og fundamenter består av ukjent byggegrunn med betonggrunnmur og  
stripefundamenter av betong under grunnmur. Kjelleren har støpt gulv på grunn.
Grunnmuren er av betong, stedvis med pussede treullsementplater, utvendig pusset og  
malt over terreng. Dreneringen er fra 1950. Etasjeskiller er av trebjelkelag. Vinduer er i  
all hovedsak fra 2014, og bygården har malte trevinduer med to‑lags glass.  
æringsdelen har en stål/     aluminiums to‑fløyet hovedytterdør med integrert vindu med  
to‑lags glass, samt en malt balkongdør i tre med to‑lags glass. Eiendommen har et  
takoverbygget støpt platting mot nord i første etasje, og en støpt trapp inkludert  
rullestolrampe mot hovedinngangen.

Det gjøres oppmerksom på at det i tillegg til tilstandsrapport for næringsseksjonen er  
utarbeidet en egen tilstandsrappport for bygningskroppen til eiendommen  
(Fellesareal/     Felleseie i Sameiet). Denne følger som vedlegg til salgsoppgaven og er  
ikke gjengitt videre i prospektet. Interessenter bør lese denne nøye og anses å være  
kjent med forholdene i tilstandsrapporten. 

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.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er en del hull i gulv, vegger og himling etter tannlegeutstyr.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/     gulv mot grunn
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Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Måler noe planavvik på opp til 20 mm på enkelte rom ved kontroll med laser.

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

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det er registrert fuktskjolder/     fuktskader på overflater.
Måler forhøyet fuktverdier med kapasitiv fuktmåler på gulv og nedre del av murvegger.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.
Trapp fra byggeår som ikke tilfredsstiller dagens krav. Registrerer noe bruksslitasje.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper ‑ 2
Avvik: Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Det er påvist andre avvik:
Dører er tilpasset god lufting til behandlingsrom. Det er montert større ventilrister på  
enkelte dørblad.
Enkelte dører tar i karm og terskel.

‑ Kjøkken ‑ 2. ETASJE > KJØKKEN ‑ Overflater og innredning
Avvik: Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/     
løsninger som er forventet på et kjøkken.

‑ Spesialrom ‑ 2. ETASJE > TOALETTROM ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk  
avtrekk for å kunne gi TG 0/     1.
Det er avvik:
Eldre toalettrom med eget rom med servant. Det er naturlig avtrekk i tak.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: Det er avvik:
Ventilasjonsanlegg mangler dokumentasjon.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Andre VVS‑installasjoner
Avvik: Det er avvik:
Ukjent tilstand.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral
Avvik: Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Det er ikke dokumentert service de 2 siste år.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning  
fra varmtvannstank.
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/     underetasje.
Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.
Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/     tettesjikt har begrenset  
effekt.
Observasjoner gjort i kjelleren indikerer nedsatt funksjon på drenering og fuktsikring.  
Symptomer på sviktende/     mangelfull funksjon på drenering. Dette i form av saltutslag,  
avskallinger og forhøyede verdier ved fuktsøk med kapasitiv fuktindikator.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: Det er avvik:
Det ble registrert fukt på alle kjellergolv. På den tiden dette huset ble bygd, var det ikke  
vanlig å legge fuktsperre (plast) på grunnen. Jordfukt vil derfor trenge opp i golvene.  
Med den bruk kjelleren har i dag, anses dette ikke å ha noen skadelige følger. Det ble  
registrert en del malingsavskallinger, stedvis sprekker i golv og stedvis bom i golvpuss.
Oppforet gulv er erfaringsmessig en risikokonstruksjon, ofte beheftet med skjulte  
skader.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed  
muligheter for større vannansamlinger.
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‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Spesialrom ‑ Kjeller > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk  
for å kunne gi TG 0/     1.
Det er påvist andre avvik:
Toalettrom i kjelelr mangler ventilasjon. Toalett er ikke tilkoblet vann.

‑ Kjøkken ‑ 2. etasje > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Det er ikke påvist noen form for ventilering av kjøkkenrommet (lukket rom).

Sammendrag selgers egenerklæring
Megler gjør særlig oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges  
ut for salg. Selger har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i  
begrenset grad kunnet supplere og/     eller kontrollere opplysningene i denne  
salgsoppgaven. Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen  
som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig  
besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold
Kjeller:
BRA‑i 47 kvm: Teknisk rom m/     trapp, toalettrom og bod
BRA‑e 5 kvm: Ventilasjonsrom

1. Etasje:
BRA‑i 211 kvm: Vindfang, venterom/     resepsjon/     gang, arbeidsrom, annet, venterom/     
resepsjon, gang, toalettrom, 2 trapperom og 5 behandlingsrom
TBA 12 kvm: Terrasse og balkongareal

2. Etasje:
BRA‑i 48 kvm: Spiserom næringsdel, felles trapperom, kjøkken og toalettrom

Det er laget et mulighetsstudie hvor 1. etasje omgjøres til leiligheter. Tegningene følger  
som vedlegg til salgsoppgaven. Det presiseres at dette er kun et råutkast og ikke  
kontrollert opp mot byggemyndigheter og brannvern. Kjøpers risiko og ansvar. 

Standard
Kjøkken 2. etasje:
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og hel stålplate med integrert stålkum fra  
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1992. Det er ingen ventilering fra kjøkkenet.

Toalettrom:
Toalettrom i kjeller mangler ventilasjon og toalettet er ikke tilkoblet vann.
Toalettrom i 2. etasje har servant i eget rom. Rommet har naturlig avtrekk i tak.

Tekniske installasjoner:
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken fra 1995 er på ca. 120 liter.
‑ Varmesentral: Det er installert luft‑til‑luft varmepumpe fra 2020. Samsvarserklæring  
for installasjonen er oppbevart i sikringsskapet.
‑ Elektrisk anlegg: El‑anlegg med flere sikringsskap og automatsikringer. El‑kontroll ble  
utført i 2025.
‑ Branntekniske forhold: Bygård med brannvarslere i hver etasje og et nytt  
brannslukningsapparat montert i 1. etasje i 2025.
‑ Andre installasjoner: Installasjon for vaskemaskin og tørketrommel i 1. etasje fra  
2020. Samsvarserklæring for installasjonen er oppbevart i sikringsskapet.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
2025:
• ny brannslukningsapparat i 1. etasje montert 2025.

2020:
• Innstalert vaskemaskon og tørketrommel 1. etasje
• Det er installert luft‑til‑luft varmepumpe.

2014:
• Bygården har har malte trevinduer med 2‑lags glass stemplet 2014 for 1. og 2. etasje.
• Næringsdel har stål/    aluminiums to‑fløyet hovedytterdør med integrert vindu med  
2‑lags glass og malt balkongdør i tre med 2‑lags glass.

2002:
• Tilbygg mot sør med utvidelse av næringsarealene i 1. etasje i 2002, 3 nye  
tannlegekontor.
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1995:
• Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.

1992:
• Ved flytting av tannlege virksomhet til eiendommen i 1992 ble hele 1. etasje pusset  
opp med ny rominndeling, nye over flater og innredninger samt nytt røropplegg,  
sanitærutstyr, sterilisasjon og elektrisk anlegg.
• Boligen har balansert ventilasjon som er plassert i egen bod i kjeller.

Parkering
Næringsseksjonen har ifølge vedtekter og bruksrettsplan 4 parkeringsplasser på  
sameiets fellesareal. Se vedlagte vedtekter og bruksrettsplan for parkering. 

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
Primært er salgsobjektet i denne handelen eiendommen. Sekundært kan selger  
vurdere salg av 100 % av aksjene i Eiendomsselskapet Svein Jarls Gate 13 AS. Det må  
tas forbehold fra budgiver hvis aksjene ønskes kjøpt. Budet må da inneholde vilkårene  
som skal gjelde i aksjekjøpet rundt kjøpesumsberegningen (tillegg og fradrag på  
eiendomsverdien). Kopi av regnskap, budsjett m.m til eiendomsselskapet kan fås ved  
henvendelse til megler. Det legges opp til at potensielle kjøpere kan gjennomføre en  
due diligence av selskapet og dets aktiva basert på dokumentasjon tilrettelagt av Svein  
Jarls Gate 13 AS. Due dilligence skal være avklart innen 14 dager fra aksept av bud.  
Selskapet forutsettes refinansiert ved oppgjør. Den enkelte potensielle kjøper er selv  
ansvarlig for alle kostnader som eventuelt måtte påløpe i forbindelse egne  
undersøkelser og evaluering av eiendommen.

Justeringsforpliktelser skatt og MVA: Det er eiendommen og og ikke aksjene i  
eiendomsselskapet som selges primært. Det legges derfor til grunn at det ikke vil være  
justeringsforpliktelser for skatt og MVA. Skulle handelen bli kjøp av aksjene i  
eiendomsselskapet, må dette hensyntas i Duediligence gjennomgangen. 

Selger gir ingen garantier i forhold til teknisk tilstand, lovlighetskrav eller  
brannvernkrav. Foreligger ingen brannvernrapport for eiendommen. Kjøper har  
ansvaret for at fremtidig utleie og bruk av leiearealet er i overensstemmelse med  
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offentlige krav eller tillatelser, herunder ev. regulering og branntekniske krav. Kjøpers  
risiko og ansvar.

Da dette er salg av næringseiendom forutsettes at kjøper er profesjonell og at kjøper  
utfører de nødvendige undersøkelser før avgivelse av bud.

Det medfølger ingen form av løsøre for denne handelen.

Det oppfordres til grundig gjennomgang av utarbeidet salgsoppgave som kan lastes  
ned fra nett eller fås hos megler.

Det gjøres særlig oppmerksom på at selger ikke har bebodd eiendommen. Selger har  
derfor ikke førstehåndskunnskap om objektet, og har i begrenset grad kunne supplere  
og/     eller kontrollere opplysningene. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig  
besiktigelse, helst med bistand av teknisk fagkyndig.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk. Det er installert luft‑til‑luft varmepumpe.

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/     Fastmonterte ovner, så følger det  
heller ikke med ovner i handelen for disse. 
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Energikarakter
G

Energifarge
Rød

Info energiklasse
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

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.enova.no/     nb/     energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil  
komplett energiattest fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 900 000

Kommunale avgifter
Kr 71 222

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Vannavgift ‑ fast: kr 1144,00
Vannavgift ‑ forbruksgebyr måler: kr 12309,00
Avløpsavgift ‑ fast: kr 1186,00
Avløpsavgift ‑ forbruksgebyr måler: kr 16583,58
Renovasjonsavgift: kr 8310,00
25% mva: kr 9883,15
Eiendomsskatt: kr 21807,00

Totalt: kr 71222,73

Eiendomsskatt
Kr 21 807



Eiendomsskatt år
2024

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/     innført i forbindelse med  
eierskifte. 

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader» og kommunale avgifter,  
påløper kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett .

Velforening
Pliktig medlemskap i Sameiet.

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.

Boenheten
Eierbrøk
314/    506

Felleskostnader inkluderer
Se vedlagte budsjett som er utarbeidet for det nystiftede sameiets første driftsår. 

Foreslåtte budsjettposter baserer seg på mottatt informasjon og tegninger av  
eiendommen fra selger på utarbeidelsestidspunktet.
Endringer i prosjekteringen samt eierbrøk/    arealer vil medføre endringer i  
budsjettposter og fordelte felleskostnader. 
Prisene er basert på tall fra oppdragsgiver og estimater. Boligseksjonenes  
felleskostnader fordeles etter eierbrøk og pr enhet. Dette fremgår av vedlagte budsjett.  
Det forutsettes at renovasjon og kommunale avgifter faktureres direkte til hver  
seksjon. 
Det forutsettes at avtaler for tv/    internett‑abonnement inngås individuelt.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 513
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Sameiet
Sameienavn
SAMEIET SVEIN JARLS GATE 13 OG 15

Om sameiet
Boligen selges som eierseksjon, og vil bli organisert i et eierseksjonssameie. Sameiet  
består av totalt 3 boligseksjoner og 1 næringsseksjon. Selger tar forbehold om antall  
seksjoner i sameiet. Det vil bli fastsatt en sameiebrøk for hver eierseksjon, som  
uttrykker sameieandelens størrelse. 

Kjøpers rettigheter som medlem i et sameie følger av lov om eierseksjoner og  
vedtektene. Sameiet vil bli ledet av et styre som velges blant eierne. Sameiets styre  
skal ivareta alle saker av felles interesse for sameierne. Kjøperne vil bli innkalt til  
oppstartsmøte hvor nytt styre bli valgt, samt en gjennomgang av sameiets budsjett,  
vedtekter og eventuelle husordensregler.

Kjøper kan ikke kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i sameiet,  
jf. eierseksjonsloven § 23.

Selger kan på vegne av Sameiet tegne avtale om forretningsførsel med ønsket  
leverandør. 

Forkjøpsrett
Ingen forkjøpsrett

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/    husordensregler
Utkast til budsjett og vedtekter for sameiet følger som vedlegg til salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjøper  
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjøres oppmerksom på at  
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,  
seksjonering og stiftelse av sameiet, og/     eller ved sameiernes felles enighet ved  
stiftelse av sameiet.

Dyrehold
Husdyrhold er generelt tillatt med mindre det er til sjenanse eller ulempe for de andre  
beboerne. Beboere som har fått tillatelse til å holde husdyr, må sørge for å ha full  
kontroll over dyret til enhver tid og påse at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater  
ekskrementer på borettslagets område.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Seksjonseiers vedlikeholdsplikt:
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.  
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader  
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert  
reparasjoner og utskifting. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært  
utført av den tidligere seksjonseieren.

Den enkelte seksjonseier har plikt til å varsle styret skriftlig dersom det avdekkes  
behov for større vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.

Den enkelte seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom  
insekter eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter  
seksjonseieren å varsle styret skriftlig umiddelbart.

Balkonger og terrasser som inngår i en seksjons hoveddel, er det i prinsippet  
seksjonseieren som har vedlikeholdsansvar for. Den enkelte seksjonseier har plikt til å  
foreta nødvendig snørydding, fjerning av løv og lignende samt foreta tilsyn med avløp/     
sluk på sin balkong/     terrasse – herunder oppstaking.

Sameiets vedlikeholdsplikt:
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningene og  
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på  
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne  
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte  
seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og  
utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også felles installasjoner som går gjennom  
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike  
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den  
aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere  
og kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig  
tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller  
andre brukere.
Spesielt brann‑ eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke  
oppbevart verken i boligen, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen.  
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Seksjonseiernes og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold er omtalt i  
eierseksjonslovens §§34 ‑ 37.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 192, bruksnummer 501, seksjonsnummer 1 i Steinkjer kommune.

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

5006/     192/     501/     1:
11.12.1948 ‑ Dokumentnr: 3098 ‑ Erklæring/     avtale
BESTEMMELSE OM FELLES VEGG. 
Overført fra: Knr:5006 Gnr:192 Bnr:501 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.05.2024 ‑ Dokumentnr: 1424385 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 314/     506 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det foreligger ikke midlertidlig brukstillatelse eller ferdigattest for oppføring av selve  
eiendommen fra 1950. Foreligger ferdigattest fra 01.10.2014 for etablering av  
boenheter. Videre foreligger igangsettingstillatelse for oppføring av tilbygg fra 2002 og  
byggevedtak fra 2007 vedrørende rampe og takoverbygg. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.  
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløpsnett med private stikkledninger ut til  
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kommunens nett. Eier er selv ansvarlig for de private stikkledningene.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Sentrumsformål

Følger reguleringsplan Sørsia bydel (plan‑ID 50042011001), som er en  
områderegulering. Hele eiendommen på 452 m² er regulert til sentrumsformål..  
20.06.2012

Eiendommen følger Kommunedelplan Sentrum, med ikrafttredelse 25.10.2018. Hele  
eiendommen på 452 kvm er i kommuneplanen en del av området Bykjerne, hvor det er  
fastsatt at gjeldende reguleringsplan fortsatt skal gjelde.

Eiendommen ligger i hensynssone H570_6 for bevaring av kulturmiljø, i henhold til  
Kommunedelplan Sentrum.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Næringsseksjonen er pr i dag ikke utleid og står ledig.

Kjøper har ansvaret for at fremtidig utleie og bruk av leiearealet er i overensstemmelse  
med offentlige krav eller tillatelser, herunder ev. regulering og branntekniske krav.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). 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 selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen selges "som den er", jf. avhendingsloven (avhl.) § 3‑9. Alle interessenter  
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oppfordres til å sette seg godt inn i opplysninger som fremgår av salgsoppgave,  
egenerklæring fra selger, tilstandsrapport/    takst og andre vedlegg, da dette danner  
grunnlaget for avtalen som inngås
med selger. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som  
mangler. Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. 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 ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt  
kjent med ved undersøkelsen.

Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter og  
eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. 
Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3‑9, slik at det kun kan  
gjøres gjeldende at det foreligger mangel:
‑ dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §  
3‑7, eller
‑ dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3‑8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum,  
tilligger etter dette kjøper.

Når det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,  
grunnanalyser, tilstandsrapport/    takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og  
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, så er selger ukjent  
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg å  
være ufullstendige eller inneholde feil, så fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3‑7  
og § 3‑8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde  
faktisk kunnskap om.

Avhendingslova § 4‑19 fravikes. Risikoen for eventuelt skjulte feil, tilligger etter dette  
kjøper.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/    hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Bud må sendes skriftlig og inneholde referanse til eiendommen og det respektive  
eierselskap. Kjøpesummen skal være i NOK. Selger står fritt til å akseptere eller  
forkaste ethvert bud. 
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Transaksjon:
Transaksjonen vil primært bli gjennomført som et salg av eiendommen. Sekundært  
kan selger vurdere 100% av aksjene i Svein Jarls Gate 13 AS, som både er reell eier og  
hjemmelshaver til eiendommen. Det må tas forbehold fra budgiver hvis aksjene  
ønskes kjøpt. Budet må da inneholde vilkårene som skal gjelde i aksjekjøpet rundt  
kjøpesumsberegningen (tillegg og fradrag på eiendomsverdien). Endelig kjøpesum  
settes til eiendomsverdi, korrigert for relevant aktiva og passiva som ligger i selskapet  
på tidspunkt for overtagelse. Bud skal således inngis til eiendomsverdi.

Finansiering:
Kjøper må før inngivelse av bud avklare med bank ift finansiering, samt avklare med  
bank hvordan finansiering kan skje ihht ny aksjelov §8‑10. Det må hensyntas evt  
forbehold i bud. Selskapets gjeld vil bli innfridd ifm salg.

Forbehold:
Kjøpekontraktsstandard benyttes siste mal fra Forum for Næringsmeglere, versjon  
mars 2020, ett nyere standard. Avvik fra denne skal særskilt fremkomme i bud.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
97 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
98 850 (Omkostninger totalt)
109 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
112 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
3 998 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 009 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 012 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer. 

Skulle handelen/    transaksjonen bli salg av 100 % av aksjene i Svein Jarls Gate 13 AS, vil  
nevnte omkostninger utgå for kjøper. Kjøper plikter å dekke sine kostnader til  
oppgjørsansvarlig i oppgjøret av aksjene og alle utlegg i forbindelse med Due  
Dilligence og andre ytelser som blir påkrevet i handelen. 

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 98 850

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

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 ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår.

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring kan ikke tegnes iht. gjeldende vilkår. 

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris kr. 49.900,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det  
avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
1 250 Digital annonsering 
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1 875 Gebyr for betalingsutsettelse
1 500 Kommunale opplysninger 
17 900 Markedspakke
5 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
10 000 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger per stk.
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
3 000 Utlegg fotograf
290 Utlegg utskrift av heftelser/    servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 95 825

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr. 25.000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Tomas Høin
Eiendomsmegler
tomas.hoin@aktiv.no
Tlf: 481 45 822

Oppdragstaker
Boli Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 993609145
Torggata 2, 7713 Steinkjer 

Salgsoppgavedato
24.09.2025
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Tilstandsrapport

STEINKJER kommune

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER

gnr. 192, bnr. 501, snr. 1

Befaringsdato: 20.05.2025 Rapportdato: 22.09.2025 Oppdragsnr.: 20757-1190

Vidar NordgårdSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Norconsult Norge ASAutorisert foretak:

RH1332Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 311 m² BRA-i: 306 m²

52504209Vår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

Norconsult Norge AS
Takstmiljøet i Norconsult består i dag av ca. 20 takstmenn fordelt på 昀氀ere kontorer i Norge, hvor kompetansen er utviklet gjennom
mange års erfaring. Taksering er de昀椀nert som eget fag med fagne琀琀verk , og det fokuseres på utvikling av kvalitet og kapasitet.
Vi har ser琀椀昀椀kater innen følgende områder: Boligtaksering, næringstaksering, landbrukstaksering og skadetaksering.
Norconsult er Norges største og en av de ledende tverrfaglige rådgiverbedri昀琀ene i Norden med virksomhet som spenner over 昀椀re
verdensdeler. Våre tjenester er re琀琀et mot samfunnsplanlegging, prosjektering og arkitektur. Norconsult er engasjert i prosjekter innen
bygg og eiendom, samferdsel, energi, industri, vann og avløp, olje og gass, miljø, plan, arkitektur, sikkerhet og IT. Norconsultkonsernet
har 6200 medarbeidere fordelt på mer enn 130 kontorer i Norge og internasjonalt. Hovedkontoret ligger i Sandvika utenfor Oslo.
Selskapet er et børsnotert selskap, hvor de ansa琀琀e har en stor eierandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

vidar.nordgard@norconsult.com

Vidar Nordgård

Rapportansvarlig

469 78 350

20757-1190Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  20.05.2025

37



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
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5006 STEINKJER

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Noe vedlikeholdt bygning, som er bli琀琀 betydelig påkostet i 1992.
Tilbygget mot sør i 2002. 

Vinduer er i all hovedsak er fra 2014. 
En del innredning fra 琀椀dligere næring som gjør at det kan bli noe 
oppgradering av over昀氀ater, oppgraderinger må påregnes.

Det vises forøvrig 琀椀l kommenterte forhold i rapportens 
enkeltpunkter. 

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter - Byggeår: 1950

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygården har har malte trevinduer med 2-lags glass stemplet 2014 
for 1. og 2. etasje. 
Det er ikke registrert avvik ut over normalt vedlikehold iht FDV 
dokumentasjon. 
Næringsdel har stål/aluminiums to-昀氀øyet hovedy琀琀erdør med 
integrert vindu med 2-lags glass og malt balkongdør i tre med 2-lags 
glass. 
Takoverbygget støpt pla琀紀ng mot nord 1. etasje.
Støpt trapp inkl rullestolrampe mot hovedinngang

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har malte plater og Strie. 
Innvendige tak har himlingsplater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Gulvet har belegg og er av betong. Veggene har betong/mur.  
Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon er fri琀琀 
eksponert murvegger som gjør hulltaking unødvendig. 
Boligen har malt tretrapp. 
Boligen har malt tretrapp 琀椀l 2. etasje. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet i 2. etasje har innredning med gla琀琀e fronter. Hel stålplate 
med integrert stålkum
Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom 2. etasje
Toale琀琀rom i kjeller
Toale琀琀rom 1. etasje

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon som er plassert i egen bod i kjeller.  
Innstalert vaskemaskon og tørketrommel 1. etasje
Det er installert lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
El-anlegg med 昀氀ere sikringsskap, det er kun automatsikringer ut fra 
registrerte forhold. 
Bygård med brannvarslere i hver etasje

Arealer Gå 琀椀l side

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 1950. 
Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av 
betong under grunnmur. 
Støpt golv på grunn i kjeller.
Grunnmur av betong stedvis med pussede treullsementplater, 
utvendig pusset og malt over terreng.
Rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng rundt eiendommen
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1992. Det er o昀昀entlig avløp 
via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) 
og er fra 1992. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
5006 STEINKJER

Norconsult Norge AS
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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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Takstrapport omhandler kun næringsdelen på bygget og 
omfa琀琀er 1. etasje samt deler av kjeller. Det er ikke vurdert noe 
av utvendig fasader eller takkonstruksjon samt leiligheter i 2. og 
3. etasje. 
Taks琀椀ngeniøren er ikke ansvarlig for manglende opplysninger, 
feil/mangler som ikke kunne oppdages e琀琀er å ha undersøkt 
eiendommen som beskrevet ovenfor. 
Det er forutsa琀琀 at alle opplysninger lagt 琀椀l grunn i denne 
rapporten er korrekte, og at all opparbeidelse og bebyggelse på 
eiendommen er omsøkt og godkjent av bygningsmyndighetene. 
Videre at eventuelle pålegg fra o昀昀entlige myndigheter er 
oppfylt, og at der ikke foreligger he昀琀elser, servitu琀琀er eller 
lignende som kan påvirke eiendommens verdi
Dokumentkontroll er ikke u琀昀ørt av undertegnede. Megler tar 
ansvar for dokumentkontroll. 

Rapporten er utarbeidet på grunnlag av opplysninger gi琀琀 av 
eier/fullmek琀椀g, samt registrerte forhold på befaring.
Befaringen ble u琀昀ørt med de begrensninger som følger av at 
boligen var li琀琀 møblert.
Måleinstrument beny琀琀et på besik琀椀gelse: Pro琀椀meter MMS2.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 
krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Det er påvist andre avvik:

Toalettrom i kjelelr mangler ventilasjon. Toalett er 
ikke tilkoblet vann. 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er ikke påvist noen form for ven琀椀lering av 
kjøkkenrommet (lukket rom).  

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Det er en del hull i gulv, vegger og himling e琀琀er 
tannlegeutstyr. 

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
5006 STEINKJER

Norconsult Norge AS

7713 STEINKJER
Kongensg. 27
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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.

Måler noe planavvik  på opp 琀椀l 20 mm på enkelte rom 
ved kontroll med laser. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.

Måler forhøyet fuktverdier med kapasi琀椀v fuktmåler 
på gulv og nedre del av murvegger. 

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 
琀椀l rekkverk i trapper.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i trapper.
Trappen har en del slitasjegrad utover det som er 
normalt ut ifra alder.

Trapp fra byggeår som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. 
Registrerer noe bruksslitasje. 

Innvendig > Innvendige trapper - 2 Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

Dører er 琀椀lpasset god lu昀琀ing 琀椀l behandlingsrom. Det 
er montert større ven琀椀lrister på enkelte dørblad. 
Enkelte dører tar i karm og terskel.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Mange vannrør 琀椀lkoblet 昀氀ere rom. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Avløpsrør 琀椀l mange installasjoner på 昀氀ere rom. 

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Ven琀椀lasjonsanlegg mangler dokumentasjon. 

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Det er avvik:

Ukjent 琀椀lstand. 

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere 
år.

Det er ikke dokumentert service de 2 siste år.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.
Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.

Observasjoner gjort i kjelleren indikerer nedsa琀琀 
funksjon på drenering og fuktsikring.  Symptomer på 
sviktende/mangelfull funksjon på drenering. De琀琀e i 
form av saltutslag, avskallinger og forhøyede verdier 
ved fuktsøk med kapasi琀椀v fuk琀椀ndikator. 

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Det ble registrert fukt på alle kjellergolv. På den 琀椀den 
de琀琀e huset ble bygd, var det ikke vanlig å legge 
fuktsperre (plast) på grunnen. Jordfukt vil derfor 
trenge opp i golvene. Med den bruk kjelleren har i 
dag, anses de琀琀e ikke å ha noen skadelige følger. Det 
ble registrert en del malingsavskallinger, stedvis 
sprekker i golv og stedvis bom i golvpuss.
Oppforet gulv er erfaringsmessig en 
risikokonstruksjon, o昀琀e behe昀琀et med skjulte skader. 

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side
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Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

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.

Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

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

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

Gå til side

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

Eldre toale琀琀rom med eget rom med servant. Det er 
naturlig avtrekk i tak. 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygården har har malte trevinduer med 2-lags glass stemplet 2014 for 1. og 2. etasje. 
Det er ikke registrert avvik ut over normalt vedlikehold iht FDV dokumentasjon. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Næringsdel har stål/aluminiums to-昀氀øyet hovedy琀琀erdør med integrert vindu med 2-lags glass og malt balkongdør i tre med 2-lags glass. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takoverbygget støpt pla琀紀ng mot nord 1. etasje.

Årstall: 2007 Kilde: Eier

NÆRINGSBYGG MED FLERE BOENHETER

Kommentar
Opplyst i 琀椀dligere takstrapport

Byggeår
1950

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
1992 Modernisering Ved 昀氀y琀紀ng av tannlege virksomhet 琀椀l eiendommen i 1992 ble hele 1. etasje pusset opp med ny rominndeling, nye over 昀氀ater og 

innredninger samt ny琀琀 røropplegg, sanitærutstyr, sterilisasjon og elektrisk anlegg.

2002 Tilbygg Tilbygg mot sør med utvidelse av næringsarealene i 1. etasje i 2002, 3 nye tannlegekontor. 

2007 Tilbygg Bygd tak over inngangspar琀椀, ny trapp og rullestolrampe i 2007.

Anvendelse
Næring i 1. etasje og deler av 2. etasje. Leilighet i 2. etasje. 2 stk leiligheter i 2. etasje.
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Utvendige trapper

Støpt trapp inkl rullestolrampe mot hovedinngang

Årstall: 2007 Kilde: Eier

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har malte plater og Strie. Innvendige tak har himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er en del hull i gulv, vegger og himling e琀琀er tannlegeutstyr. 

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

Det må påregnes oppgraderinger av innvendig over昀氀ater. 

Årstall: 1992 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

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.

Måler noe planavvik  på opp 琀椀l 20 mm på enkelte rom ved kontroll med laser. 

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.
Planavvik må oppre琀琀es ved montering av annen type gulv. Ut over de琀琀e medfører det ikke u琀昀ordringer i daglig bruk ved dagens type gulvbelegg. 
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Radon

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

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.

Rom Under Terreng

Gulvet har belegg og er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon er fri琀琀 eksponert murvegger som 
gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.

Måler forhøyet fuktverdier med kapasi琀椀v fuktmåler på gulv og nedre del av murvegger. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas y琀琀erligere undersøkelser for å fastslå omfang/årsak.
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Lagring av organisk materialer og varer bør ikke gjøres re琀琀 ned på murgulv og mot murte vegger. Ved ombygging av kjeller må det u琀昀øres undersøkelser 
før arbeid u琀昀øres. 

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Trapp fra byggeår som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Registrerer noe bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp 琀椀l dagens krav.
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

Det må påregnes noe over昀氀atebehandling. Anbefaler og oppgradere trapp pga personsikkerhet. 
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Innvendige trapper - 2

Boligen har malt tretrapp 琀椀l 2. etasje. 

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

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

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

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

Dører er 琀椀lpasset god lu昀琀ing 琀椀l behandlingsrom. Det er montert større ven琀椀lrister på enkelte dørblad. 
Enkelte dører tar i karm og terskel.

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.
• Andre 琀椀ltak:

Ved annen bruk av rom må det påregnes og oppgradere enkelte dører. 
Det må påregnes noe justering på enkelte dører. 

Årstall: 1992 Kilde: Eier
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet i 2. etasje har innredning med gla琀琀e fronter. Hel stålplate med integrert stålkum

2. ETASJE > KJØKKEN 

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

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

Årstall: 1992

Avtrekk

Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist noen form for ven琀椀lering av kjøkkenrommet (lukket rom).  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det bør om mulig etableres mekanisk avtrekk ut. 

Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000
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SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i kjeller

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Det er påvist andre avvik:

Toale琀琀rom i kjelelr mangler ven琀椀lasjon. Toale琀琀 er ikke 琀椀lkoblet vann. 

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

Toale琀琀rom må oppgraderes om det skal brukes . 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom 1. etasje

1. ETASJE > TOALETTROM 

Årstall: 1992 Kilde: Eier
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Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom 2. etasje

2. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Det er avvik:

Eldre toale琀琀rom med eget rom med servant. Det er naturlig avtrekk i tak. 

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

Oppgradering må påregnes

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

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

Årstall: 1992 Kilde: Eier
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Mange vannrør 琀椀lkoblet 昀氀ere rom. 

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

Anbefaler og få fagperson 琀椀l å kontrollere vannledninger med tanke på alder og sikring mot lekkasjer. 
Stoppekran er påvist i kjeller. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

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

Avløpsrør 琀椀l mange installasjoner på 昀氀ere rom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Andre 琀椀ltak:
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Anbefaler og få fagperson 琀椀l å se over avløpsrør pga omfang av rør. 

Årstall: 1992 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon som er plassert i egen bod i kjeller.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ven琀椀lasjonsanlegg mangler dokumentasjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anbefaler og få fagmersonell 琀椀l og kontrollere ven琀椀lasjonsanlegg. 

Årstall: 1992 Kilde: Eier
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Andre VVS-installasjoner

Innstalert vaskemaskon og tørketrommel 1. etasje

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ukjent 琀椀lstand. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anbefaler nærmere undersøkelser av fagpersonell. 

Årstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger: Samsvarserklæring 
installasjon oppbevart i sikringsskap. 

Varmesentral

Det er installert lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe. 

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.

Det er ikke dokumentert service de 2 siste år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på anlegget.

Leve琀椀d for en lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe i Norge ligger vanligvis på 12-15 år, gi琀琀 at den er korrekt installert og vedlikeholdt regelmessig.

Årstall: 2020 Kilde: Andre opplysninger: Samsvarserklæring 
installasjon oppbevart i sikringsskap. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Bereder må påregnes oppgradert pga alder. 

Årstall: 1995 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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El-anlegg med 昀氀ere sikringsskap, det er kun automatsikringer ut fra registrerte forhold. 

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

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

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål 琀椀l eier

Samsvarerklæringer er lagt inn med QR koder i sikringsskap. 

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

Inntak og sikringsskap

Eldre el-anlegg som må ha jevnlig el-kontroll. El-kontroll er u琀昀ørt i 2025 før salg og avvik er dokumentert lukket. 
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Bygård med brannvarslere i hver etasje, ny brannslukningsapparat i 1. etasje montert 2025. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
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Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1950. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.

Observasjoner gjort i kjelleren indikerer nedsa琀琀 funksjon på drenering og fuktsikring.  Symptomer på sviktende/mangelfull funksjon på drenering. De琀琀e i 
form av saltutslag, avskallinger og forhøyede verdier ved fuktsøk med kapasi琀椀v fuk琀椀ndikator. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende. 
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov for 琀椀ltak.

Tilstandsgrad er gi琀琀 med bakgrunn av alder og observasjoner.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Støpt golv på grunn i kjeller.
Grunnmur av betong stedvis med pussede treullsementplater, utvendig pusset og malt over terreng.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble registrert fukt på alle kjellergolv. På den 琀椀den de琀琀e huset ble bygd, var det ikke vanlig å legge fuktsperre (plast) på grunnen. Jordfukt vil derfor 
trenge opp i golvene. Med den bruk kjelleren har i dag, anses de琀琀e ikke å ha noen skadelige følger. Det ble registrert en del malingsavskallinger, stedvis 
sprekker i golv og stedvis bom i golvpuss.
Oppforet gulv er erfaringsmessig en risikokonstruksjon, o昀琀e behe昀琀et med skjulte skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lagring av organisk materialer og varer bør ikke gjøres re琀琀 ned på murgulv og mot murte vegger. Ved ombygging av kjeller må det u琀昀øres undersøkelser 
før arbeid u琀昀øres. 

Terrengforhold

Rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng rundt eiendommen

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1992. Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 1992. 
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Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

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

Årstall: 1992 Kilde: Eier
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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 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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Næringsbygg med 昀氀ere boenheter

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

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

Kjeller 47 5 52

1. etasje 211 211 12

2. etasje 48 48

SUM 306 5 12
SUM BRA 311

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Teknisk rom m/trapp, toale琀琀rom, bod Ven琀椀lasjonsrom

1. etasje

Vindfang, venterom/resepsjon/gang, 
arbeidsrom, trapperom, 
behandlingsrom 1, trapperom 2, 
behandlingsrom 2, annet 1, 
venterom/resepsjon, gang, 
behandlingsrom 3, toale琀琀rom, 
behandlingsrom 4, behandlingsrom 5

2. etasje Spiserom næringsdel, felles trapperom, 
kjøkken, toale琀琀rom

Kommentar
Næringsdel har e琀琀 ven琀椀lasjonsrom som har ingang fra kjeller som 琀椀lhører felleseie. De琀琀e medfører at det blir betraktet som ekstern 
bruksareal da det ikke er 琀椀lkomst fra kjeller som direkte 琀椀lhører næringsdel med egen trappnedgang. 
En del av 2. etasje 琀椀lhører næringsareal med egen oppgang fra 1. etasje.
Takterrasse i 2. etasje beny琀琀es av fellesareal og næringsareal. Areal på balkong er med i egen rapport for fellesarealet.

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Næringsbygg med 昀氀ere boenheter 259 47

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.5.2025 Vidar Nordgård Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
5006 STEINKJER

gnr.
192

bnr.
501

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Svein Jarls gate 13  

Hjemmelshaver
Svein Jarls Gate 13 AS

fnr. snr.
1

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendom beliggende på Sørsia i Steinkjer sentrum. Gangavstand 琀椀l alle sentrumsfunksjoner som o昀昀entlige kontorer, banker, forretninger,
jernbane, dagligvareforretning, skole og barnehage.
På eiendommen ligger en bygård i 2. etasjer med kjeller og lo昀琀. Hovedinngang i 1. etasje mot Svein Jarls gate. Biinngang i 1. etasje mot øst,
utvendig adkomst 琀椀l kjeller mot øst. Utgang 琀椀l takterrasse fra felles trapperom i 2. etasje mot sør.
1. etasje og deler av kjeller er næringsdel.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Flat tomt som er bebygd mot tomtegrense på 3 sider. Mot sør er det en asfaltert parkeringsplass med plass 琀椀l 7 biler på egen tomt.

Om tomten

Seksjonering 琀椀nglyst av Svein Jarls gate 13 den 22.05.2024.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
9 000 000

År
2022
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.09.2025

2 22.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no 20.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 20.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere takst 22.05.2024 Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart 20.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 02.05.2002 Gjennomgå琀琀 Nei

Bygge琀椀llatelse 06.06.2002 Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere takst 12.11.2012 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/RH1332

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

STEINKJER kommune

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER

gnr. 192, bnr. 501

Befaringsdato: 03.09.2025 Rapportdato: 22.09.2025 Oppdragsnr.: 20757-1212

Vidar NordgårdSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Norconsult Norge ASAutorisert foretak:

TI6914Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 154 m² BRA-i: 154 m²

52504209Vår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

Norconsult Norge AS
Takstmiljøet i Norconsult består i dag av ca. 20 takstmenn fordelt på 昀氀ere kontorer i Norge, hvor kompetansen er utviklet gjennom
mange års erfaring. Taksering er de昀椀nert som eget fag med fagne琀琀verk , og det fokuseres på utvikling av kvalitet og kapasitet.
Vi har ser琀椀昀椀kater innen følgende områder: Boligtaksering, næringstaksering, landbrukstaksering og skadetaksering.
Norconsult er Norges største og en av de ledende tverrfaglige rådgiverbedri昀琀ene i Norden med virksomhet som spenner over 昀椀re
verdensdeler. Våre tjenester er re琀琀et mot samfunnsplanlegging, prosjektering og arkitektur. Norconsult er engasjert i prosjekter innen
bygg og eiendom, samferdsel, energi, industri, vann og avløp, olje og gass, miljø, plan, arkitektur, sikkerhet og IT. Norconsultkonsernet
har 6200 medarbeidere fordelt på mer enn 130 kontorer i Norge og internasjonalt. Hovedkontoret ligger i Sandvika utenfor Oslo.
Selskapet er et børsnotert selskap, hvor de ansa琀琀e har en stor eierandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

vidar.nordgard@norconsult.com

Vidar Nordgård

Rapportansvarlig

469 78 350

20757-1212Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  03.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
5006 STEINKJER

Norconsult Norge AS
Kongensg. 27

7713 STEINKJER
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
5006 STEINKJER

Norconsult Norge AS
Kongensg. 27
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Rapport omhandler utvendig fasader, takterrasse, y琀琀ertak og 
deler av kjeller som er opplyst 琀椀lhører sameiet.
Noe vedlikeholdt bygning, som er bli琀琀 betydelig påkostet i 1992, 
2002 og 2014.
Tilbygget mot sør i 2002. 

Vinduer er i all hovedsak er fra 2014. 
Det mangler snøfangere på y琀琀ertak

Det vises forøvrig 琀椀l kommenterte forhold i rapportens 
enkeltpunkter. 

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter - Byggeår: 1950

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besik琀椀get fra 
bakkenivå. 
Det er ikke etablert taks琀椀ger, så all befaring er u琀昀ørt fra takfot. Det 
er ikke registrert avvik på taktekking ut fra visuell besik琀椀gelse fra 
takfot. 
Asfaltpapptekking på tak over inngang mot sør/øst. Taket er 
besik琀椀get fra taknivå. 
Takrenner og taknedløp av metall
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående bordkledning. Liggende kledning på 
kjellernedgang mot sør/øst.
Ny琀琀 琀椀lbygg med bindingsverk og kledning mot sør u琀昀ørt i 2002. 
Bygning er opplyst e琀琀erisolert med ny vindsperre og kledning i 
2014.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Takvinduer
Næringsdel har stål/aluminiums to-昀氀øyet hovedy琀琀erdør med 
integrert vindu med 2-lags glass og malt balkongdører i tre med 2-
lags glass. 
Seksjonerte leiligheter har takoverbygget malt hovedy琀琀erdør. To-
昀氀øyet port ned 琀椀l kjeller mot øst. 
Takterrasse mot sør
Branntrapp mot øst
Branntrapp mot sør

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har sparklet og 
malte gipsplater. Innvendige tak har sparklet og malte gipsplater i 
felles trappeganger. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag i fellesareal. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Kjeller som 琀椀lhører sameiet. Gulvet har belegg og er av betong. 
Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har 
en konstruksjon er fri琀琀 eksponert murvegger som gjør hulltaking 
unødvendig. 
Sameiet har felles malt tretrapp 琀椀l seksjonsleiligheter fra 1. 琀椀l 2. og 
3. etasje. 
Boligen har lakkert tretrapp. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.  Det er ikke 

Arealer Gå 琀椀l side

besik琀椀get i rørskap. 
Det er avløpsrør av støpejern og plast. 
Sameiet har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Sikringsskap med hovedsikring plassert i sameiets kjellerdel
Bygård med brannvarslere i hver etasje

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 1950. 
Bygningen har betonggrunnmur.  Det er stripefundamenter av 
betong under grunnmur. 
Rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng rundt eiendommen
Utvendige avløpsrør er av støpejern og er fra 1950. Det er o昀昀entlig 
avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast 
(PEL) og er fra 1992. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 
Det er oljetank i stål. Oljetank er fra 1950. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Takstrapport omhandler kun utvendig fasader inkl takterrasse 
2. etasje som beny琀琀es av sameiet. 
Taks琀椀ngeniøren er ikke ansvarlig for manglende opplysninger, 
feil/mangler som ikke kunne oppdages e琀琀er å ha undersøkt 
eiendommen som beskrevet ovenfor. 
Det er forutsa琀琀 at alle opplysninger lagt 琀椀l grunn i denne 
rapporten er korrekte, og at all opparbeidelse og bebyggelse på 
eiendommen er omsøkt og godkjent av bygningsmyndighetene. 
Videre at eventuelle pålegg fra o昀昀entlige myndigheter er 
oppfylt, og at der ikke foreligger he昀琀elser, servitu琀琀er eller 
lignende som kan påvirke eiendommens verdi
Dokumentkontroll er ikke u琀昀ørt av undertegnede. Megler tar 
ansvar for dokumentkontroll. 

Undertegnede har ingen detaljkunnskap rundt branntekniske 
krav. 
Det anbefales en brannteknisk gjennomgang av bygningen.

Rapporten er utarbeidet på grunnlag av opplysninger gi琀琀 av 
eier/fullmek琀椀g, samt registrerte forhold på befaring.
Befaringen ble u琀昀ørt med de begrensninger som følger av at 
boligen var li琀琀 møblert.
Måleinstrument beny琀琀et på besik琀椀gelse: Pro琀椀meter MMS2.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
noe som var  krav  på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Det er påvist andre avvik:

Det mangler snøfangere på takene. 
Registrerer noe avflassing på bordtakbeslag mot 
nord. 
Det mangler muligheter fro tilkomst for kontroll av 
taktekking. 
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Innvendig > Innvendige trapper - 2 Gå til side

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.
Det er ikke montert rekkverk.

Åpen rettrapp i kjeller som mangler rekkverk samt 
har stor slitasje. 
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
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Det er påvist skader eller ute琀琀heter på sluk/avløp.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Registrerer sprekkskader på ett avløpsrør av 
støpjern. 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking - 2 Gå til side

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

Registrerer noe antydning 琀椀l mose.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Registrerer stedvis usikker musete琀紀ng rundt 
bygningen. 
Noe svertesopp på kledning mot øst.

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 

Takvinduer har plassbygget innvendig foringer som 
ikke ivaretar innvendig lu昀琀ing iht leverandør sin 
anbefalinger. Registrerer malingsav昀氀assing på 
innvendig foringer. 

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 

Det er noe bruksslitasje på hovedør samt port.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

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.

Takkonstruksjon er i all hovedsak gjenbygget. 
Mulighet for mindre inspeksjoner via luker på 
seksjonerte leiligheter. 
Registrerer manglende dampsperre mot isolasjon i 
knevegger.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på konstruksjon. 

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på te琀琀esjikt/membran. 
Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyder.
Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Membran er ut fra mo琀琀a琀琀 informasjon fra 2002 og 
passert halvparten av forventet leve琀椀d. 
Rekkverk har en høyde på 97 cm og er like under 
minstekrav på 100 cm. 
Registrerer noe værsli琀琀 terrassebord. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Stoppekran er plassert i kjellerrom som 琀椀lhører 
sameiet. 
Registrerer rør i rør av nyere dato. Det er ikke noe 
vannfordelingsskap for sameiet. 

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Det er plassert en varmtvannsbereder i sameiets del i 
kjeller.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
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Observasjoner gjort i kjelleren indikerer nedsa琀琀 
funksjon på drenering og fuktsikring.  Symptomer på 
sviktende/mangelfull funksjon på drenering. De琀琀e i 
form av saltutslag, avskallinger og forhøyede verdier 
ved fuktsøk med kapasi琀椀v fuk琀椀ndikator. 

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Det ble registrert fukt på alle kjellergolv. På den 琀椀den 
de琀琀e huset ble bygd, var det ikke vanlig å legge 
fuktsperre (plast) på grunnen. Jordfukt vil derfor 
trenge opp i golvene. Med den bruk kjelleren har i 
dag, anses de琀琀e ikke å ha noen skadelige følger. Det 
ble registrert en del malingsavskallinger, stedvis 
sprekker i golv og stedvis bom i golvpuss.
Oppforet gulv er erfaringsmessig en 
risikokonstruksjon, o昀琀e behe昀琀et med skjulte skader. 

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

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.

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Kombinasjon av alder og materiale 琀椀lsier at denne bør 
昀樀ernes.

Synlig oljetank bygget inn oppmurt rom i kjeller mot 
øst. 
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UTVENDIG

Taktekking - 2

Asfaltpapptekking på tak over inngang mot sør/øst. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

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

Registrerer noe antydning 琀椀l mose.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Anbefaler jevnlig vedlikehold og rengjøring for å sikre leve琀椀d på taktekking. 

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Taktekking

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Det er ikke etablert taks琀椀ger, så all befaring er u琀昀ørt fra takfot. Det er ikke registrert avvik på taktekking ut fra visuell besik琀椀gelse fra takfot. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon

NÆRINGSBYGG MED FLERE BOENHETER

Kommentar
Opplyst i 琀椀dligere takstrapport

Byggeår
1950

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

Anvendelse
Næring i 1. etasje og deler av 2. etasje. Leilighet i 2. etasje. 2 stk leiligheter i 2. etasje.
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Nedløp og beslag

Takrenner og taknedløp av metall

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:

Det mangler snøfangere på takene. 
Registrerer noe av昀氀assing på bordtakbeslag mot nord. 
Det mangler muligheter fro 琀椀lkomst for kontroll av taktekking. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.
• Andre 琀椀ltak:

Byggverk skal sikres slik at is og snø ikke kan falle ned på  steder hvor personer kan oppholde seg (TEK § 7-45). Ifølge  veiledningen 琀椀l TEK skal snø- og 
isdannelser på bygninger hindres og sikres der det kan medføre fare for ras mot beferdet område. Mot beferdede områder, for eksempel  fortau, plass, 
gate hvor ras av snø og is kan medføre fare,  må det se琀琀es opp snøfangere. Beferdet område i denne  sammenhengen er de stedene der folk normalt 
beveger  seg om vinteren. Atkomst 琀椀l bygning, inngangspar琀椀er osv. må vies særlig omhu. 

Det anbefales og u琀昀øre 琀椀ltak på bordtakbeslag som har av昀氀assing av over昀氀ater for å sikre at ikke beslag ruster. 

Anbefaler og montere sikring på tak for sikker 琀椀lkomst for kontroll av taktekking. 
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående bordkledning. Liggende kledning på kjellernedgang mot sør/øst.
Ny琀琀 琀椀lbygg med bindingsverk og kledning mot sør u琀昀ørt i 2002. 
Bygning er opplyst e琀琀erisolert med ny vindsperre og kledning i 2014.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Registrerer stedvis usikker musete琀紀ng rundt bygningen. 
Noe svertesopp på kledning mot øst.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må u琀昀øres sikrings琀椀ltak mot skadedyr der de琀琀e mangler for å lukke avviket. 
Over昀氀atebehandling på påregnes. 

Årstall: 1950 Kilde: Eier
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Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

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.

Takkonstruksjon er i all hovedsak gjenbygget. Mulighet for mindre inspeksjoner via luker på seksjonerte leiligheter. 
Registrerer manglende dampsperre mot isolasjon i knevegger.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på konstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Takkonstruksjonen er oppført i 2014 iht ferdiga琀琀est. Anbefaler og innhente dokumentasjon på oppbygging fra entreprenør for å lukke avviket. 
Anbefaler jevnlig kontroll at inspeksjonsluker for å sikre at det ikke er kondensfare i knevegger pga manglende dampsperre.  

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Vinduer - 2

Takvinduer

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 

Takvinduer har plassbygget innvendig foringer som ikke ivaretar innvendig lu昀琀ing iht leverandør sin anbefalinger. Registrerer malingsav昀氀assing på 
innvendig foringer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Anbefaler og gjøre nærmere undersøkelser på montering av takvinduer. 

Årstall: 2005 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Seksjonerte leiligheter har takoverbygget malt hovedy琀琀erdør. To-昀氀øyet port ned 琀椀l kjeller mot øst. 
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Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Det er noe bruksslitasje på hovedør samt port.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det må påregnes lokale 琀椀ltak og over昀氀atebehandling. 

Årstall: 2002 Kilde: Eier

Dører

Næringsdel har stål/aluminiums to-昀氀øyet hovedy琀琀erdør med integrert vindu med 2-lags glass og malt balkongdører i tre med 2-lags glass. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takterrasse mot sør

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Membran er ut fra mo琀琀a琀琀 informasjon fra 2002 og passert halvparten av forventet leve琀椀d. 
Rekkverk har en høyde på 97 cm og er like under minstekrav på 100 cm. 
Registrerer noe værsli琀琀 terrassebord. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Anbefaler og innhente dokumentasjon på alder og type membran. Jevnlig renhold av taksluker og inspeksjon av te琀琀esjikt anbefales. 
Over昀氀atebehandling av terrassebord må påregnes. 

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Utvendige trapper - 2

Branntrapp mot sør

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Utvendige trapper

Branntrapp mot øst

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har sparklet og malte gipsplater. Innvendige tak har sparklet og malte gipsplater i felles trappeganger. 

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag i fellesareal. 

Årstall: 2014 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Radon

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

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.

Rom Under Terreng
Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Kjeller som 琀椀lhører sameiet. Gulvet har belegg og er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon er fri琀琀 
eksponert murvegger som gjør hulltaking unødvendig. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er registrert fuktskjolder/fuktskader på over昀氀ater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas y琀琀erligere undersøkelser for å fastslå omfang/årsak.
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Innvendige trapper - 2

Boligen har lakkert tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskri昀琀skrav.
• Det er ikke montert rekkverk.

Åpen re琀琀rapp i kjeller som mangler rekkverk samt har stor slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Det må vurderes om trapp kan rives og ikke remonteres. 
Prises琀椀mat omhandler kun rivning av trapp. 
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000
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Innvendige trapper

Sameiet har felles malt tretrapp 琀椀l seksjonsleiligheter fra 1. 琀椀l 2. og 3. etasje. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. 

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.  Det er ikke besik琀椀get i rørskap. 

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

Stoppekran er plassert i kjellerrom som 琀椀lhører sameiet. 
Registrerer rør i rør av nyere dato. Det er ikke noe vannfordelingsskap for sameiet. 

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

Anbefaler og få fagperson 琀椀l å kontrollere vannledninger med tanke på alder og sikring mot lekkasjer. 

Årstall: 1992 Kilde: Eier

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern og plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader eller ute琀琀heter på sluk/avløp.
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Registrerer sprekkskader på e琀琀 avløpsrør av støpjern. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
• Skadet del av sluk/avløpsrør må ski昀琀es.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Skade på avløpsrør av støpjern må u琀昀øres. Kostnadses琀椀mat omhandler e琀琀 skadet avløpsrør ved gulv i kjeller. 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Ven琀椀lasjon

Sameiet har naturlig ven琀椀lasjon. 

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

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

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

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

Det er plassert en varmtvannsbereder i sameiets del i kjeller.

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.

Det er ukjent 琀椀lstand på bereder og om den er 琀椀lkoblet vann. Anbefaler nærmere undersøkelser. 
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med hovedsikring plassert i sameiets kjellerdel

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

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

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål 琀椀l eier

Samsvarerklæringer er lagt inn med QR koder i sikringsskap plassert på næringsdel. 

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

Inntak og sikringsskap

Eldre el-anlegg som må ha jevnlig el-kontroll. El-kontroll er u琀昀ørt i 2025 før salg og avvik er dokumentert lukket. 
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Bygård med brannvarslere i hver etasje

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei   Brannslukningsapparat for sameiet må oppgraderes.

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
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4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1950. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.

Observasjoner gjort i kjelleren indikerer nedsa琀琀 funksjon på drenering og fuktsikring.  Symptomer på sviktende/mangelfull funksjon på drenering. De琀琀e i 
form av saltutslag, avskallinger og forhøyede verdier ved fuktsøk med kapasi琀椀v fuk琀椀ndikator. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes behov for 琀椀ltak.

Tilstandsgrad er gi琀琀 med bakgrunn av alder og observasjoner.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.  Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble registrert fukt på alle kjellergolv. På den 琀椀den de琀琀e huset ble bygd, var det ikke vanlig å legge fuktsperre (plast) på grunnen. Jordfukt vil derfor 
trenge opp i golvene. Med den bruk kjelleren har i dag, anses de琀琀e ikke å ha noen skadelige følger. Det ble registrert en del malingsavskallinger, stedvis 
sprekker i golv og stedvis bom i golvpuss.
Oppforet gulv er erfaringsmessig en risikokonstruksjon, o昀琀e behe昀琀et med skjulte skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lagring av organisk materialer og varer bør ikke gjøres re琀琀 ned på murgulv og mot murte vegger. Ved ombygging av kjeller må det u琀昀øres undersøkelser 
før arbeid u琀昀øres. 

Terrengforhold

Rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng rundt eiendommen

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av støpejern og er fra 1950. Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 
1992. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

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

Oljetank

Det er oljetank i stål. Oljetank er fra 1950. 

Vurdering av avvik:
• Kombinasjon av alder og materiale 琀椀lsier at denne bør 昀樀ernes.

Synlig oljetank bygget inn oppmurt rom i kjeller mot øst. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ukjent 琀椀lstand på oljetank, anbefaler 昀樀erning av oljetanken. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Næringsbygg med 昀氀ere boenheter

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

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

Kjeller 154 154

SUM 154
SUM BRA 154

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod, bod 2, bod 3, trapperom, teknisk 
rom

Kommentar
Areal omhandler kun kjente areal som er felles for sameiet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Næringsbygg med 昀氀ere boenheter 0 154

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.9.2025 Vidar Nordgård Taks琀椀ngeniør

Svein Jarsls gate 13 AS Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5006 STEINKJER

gnr.
192

bnr.
501

Areal
451.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Svein Jarls gate 13  

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendom beliggende på Sørsia i Steinkjer sentrum. Gangavstand 琀椀l alle sentrumsfunksjoner som o昀昀entlige kontorer, banker, forretninger,
jernbane, dagligvareforretning, skole og barnehage.
På eiendommen ligger en bygård i 2. etasjer med kjeller og lo昀琀. Hovedinngang i 1. etasje mot Svein Jarls gate. Biinngang i 1. etasje mot øst,
utvendig adkomst 琀椀l kjeller mot øst. Utgang 琀椀l takterrasse fra felles trapperom i 2. etasje mot sør.
1. etasje og deler av kjeller er næringsdel.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Flat tomt som er bebygd mot tomtegrense på 3 sider. Mot sør er det en asfaltert parkeringsplass med plass 琀椀l 7 biler på egen tomt.

Om tomten

Seksjonering 琀椀nglyst av Svein Jarls gate 13 den 22.05.2024.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
9 000 000

År
2022
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart 18.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 02.05.2002 Gjennomgå琀琀 Nei

Bygge琀椀llatelse 06.06.2002 Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere takst 22.05.2024 Takst av seksjonerte leiligheter Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no 18.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 20.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tidligere takst 12.11.2012 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/TI6914

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Svein Jarls gate 13, 7713 STEINKJER
Gnr 192 - Bnr 501
5006 STEINKJER

Norconsult Norge AS

7713 STEINKJER
Kongensg. 27

Tilstandsrapportens avgrensninger

20757-1212Oppdragsnr.: 03.09.2025Befaringsdato: Side: 27 av 27

88



Nabolagsprofil
Svein Jarls gate 13 - Nabolaget Midtbyen/Sørsileiret - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Ogndalsvegen 1 min
Linje 640, 723, 732, 733 0.1 km

Steinkjer stasjon 5 min
Linje F7, R70 0.4 km

Namsos lufthavn 1 t 9 min

Trondheim Værnes 1 t 21 min

Skoler

Steinkjer skole (1-7 kl.) 5 min
342 elever, 21 klasser 0.4 km

Steinkjer Montessoriskole (1-10 kl.) 19 min
113 elever, 9 klasser 1.7 km

Lø skole (1-7 kl.) 4 min
160 elever, 9 klasser 2.3 km

Egge barneskole (1-7 kl.) 4 min
314 elever, 21 klasser 2.5 km

Steinkjer ungdomsskole (8-10 kl.) 12 min
499 elever, 37 klasser 1 km

Steinkjer vgs 12 min
750 elever, 44 klasser 1 km

Ladepunkt for el-bil

Steinkjer kommune lading 3 min

Circle K Steinkjer 5 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

7.
9 

%
12

.8
 %

14
.5

 %

3.
2 

%
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%

7.
2 

% 18
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 %
18
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 %
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 %

28
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 % 36
.7

 %
38

.9
 %

42
 %

25
.2

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Midtbyen/Sørsileiret 1 383 849

Steinkjer 13 365 6 815

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Steinkjer studentbarnehage (1-5 år) 7 min
16 barn 0.5 km

Steinkjersannan barnehage (1-5 år) 7 min
82 barn 0.5 km

Guldbergaunet barnehage (0-5 år) 12 min
55 barn 1 km

Dagligvare

Spar Sentrum Steinkjer 3 min

Rema 1000 Guldbergaunet 6 min
PostNord 0.5 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Gateparkering
Lett 85/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 78/100

Sport

Steinkjer skole ballfelt 2 5 min
Ballspill 0.4 km

Løpebane 7 min
Friidrett 0.6 km

3T-Steinkjer 5 min

Care Treningssenter Steinkjer 7 min

Boligmasse

11% enebolig
48% blokk
41% annet

Varer/Tjenester

AMFI Steinkjer 9 min

Vitusapotek Nordstjernen - Steinkjer 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
41% 6-12 år
12% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Midtbyen/Sørsileiret
Steinkjer
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 37% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 13% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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SAMEIET SVEIN JARLS GATE 13 OG 15
BUDSJETT ÅR 1

INNTEKTER TOTALT
Fordeling 
Seksjon 1 
Næring

Fordeling 
Seksjon 2-4 

Bolig   

Startkapital -                           -                           
Inntekter drift 112.500                  42.161                    70.339                    

Sum inntekter 112.500               42.161                 70.339                  

KOSTNADER
Fordeling

Forretningsførerhonorar 30.000                    7.500                      22.500                    1
Administrasjonskostnader 4.000                      1.000                      3.000                      1
Forsikring 36.000                    18.000                    18.000                    4
Brøyting/Strøing 4.000                      2.000                      2.000                      4
TV/Internett -                           -                           -                           1
Strøm fellesareal 4.000                      1.000                      3.000                      4
Trappevask fellesareal 13.500                    13.500                    3
Løpende vedlikehold 1.000                      250                          750                          4
Avsetning fremtidig vedlikehold 20.000                    12.411                    7.589                      2

Sum driftskostnader 112.500               42.161                 70.339                  

RESULTAT -                        

MÅNEDLIGE FELLESKOSTNADER Eierbrøk

Seksjon 1 næring 314 3.513                    
Seksjon 2 89 2.717                    
Seksjon 3 42 1.282                    
Seksjon 4 61 1.862                    

FORUTSETINGER

Foreslåtte budsjettposter baserer seg på mottatt informasjon og tegninger av eiendommen fra utbygger på utarbeidelsestidspunktet.
Endringer i prosjekteringen samt eierbrøk/arealer vil medføre endringer i budsjettposter  og fordelte felleskostnader. 
Prisene er basert på tall fra oppdragsgiver og estimater. Boligseksjonenes felleskostnader fordeles etter eierbrøk

Det forutsettes at renovasjon og kommunale avgifter faktureres direkte til hver seksjon. 
Det forutsettes at avtaler for tv/internett-abonnement inngås individuelt

Fordelingsnøkler mellom næring og bolig:
1 Enhet
2 Eierbrøk
3 Boligseksjoner
4 50% til næringseksjon og 50% til boligseksjoner 
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Dette utkastet til vedtekter for Sameiet er utarbeidet av selger i forbindelse med salg av seksjoner i prosjektet. 
Vedtektenes bestemmelser må oppfattes som en overordnet ramme for å gi et bilde av kjøpers rettigheter og 
plikter. Vedtektene kan bli betydelig endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet, kommunale vedtak 

o.l. Navnevalg for sameiet kan også endres underveis i prosjektet. Det tas uttrykkelig forbehold om 
organiseringen og oppdelingen i antall eierseksjonssameier og eierseksjoner. Det vises for øvrig til de forbehold 
som er tatt inn i prospekt og annet salgsmateriell. Endelige vedtekter fastsettes av utbygger og ved tinglysning 

av søknad om seksjonering. 
 

 
VEDTEKTER  

 
FOR  

 
SAMEIET Svein Jarls gate 13 og 15  

 
Org.nr. _________________ 

 
Vedtatt i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
 

 
1 NAVN, EIENDOM OG FORMÅL 
 

Sameiets navn er Sameiet Svein Jarls gate 13 og 15.  
Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen. 
 
Sameiet består av 4 eierseksjoner på eiendommen gnr. 192, bnr. 501 i Steinkjer kommune.  
Seksjon 1 er seksjonert til næringsformål mens seksjonene 2-4 er seksjonert til boligformål. 
 
Sameiet har til formål å drifte og vedlikeholde felles eiendom og regulere forholdet mellom 
seksjonseierne.  

 
 Den enkelte bruksenhet består av en klart avgrenset og sammenhengende hoveddel av 

bebyggelsen på eiendommen.  
De deler av bebyggelsen som ikke inngår i de enkelte eierseksjoner er fellesareal. 

 
2 SAMEIEBRØK 
  

 Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken kommer 
frem av seksjoneringssøknaden. 
 
Sameiebrøken bygger på hoveddelens bruksareal fra tegning. Bruksareal fra tegning kan 
avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal. 
 

3 HEFTELSESFORM OG RÅDERETT  
 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 

 
Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som 
følger av sameieforholdet og eierseksjonsloven.  
Seksjonseier kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon med mindre annet følger av 
lov, avtaler eller disse vedtekter.  
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En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 
Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke 
nyttes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig 
måte. Ved vurderingen av hva som anses som unødig eller urimelig, skal det tas hensyn til 
opprinnelig forutsatt bruk av eiendommen. 
Endring av bruksformål krever reseksjonering etter eierseksjonslovens §21, annet ledd. 
 
Næringsseksjonen består av tannlegekontor. Disse har full rett til å drive virksomhet i forhold 
til formålet for eiendommen, herunder åpningstider, servering, vareleveranser m.v. 
Virksomheten i næringsseksjonene skal uansett utøves på en måte som hensyntar 
boligseksjonene.  
  
Næringsleietaker/næringsseksjonseier har rett til eksklusiv bruk av egne fasader til profilering 
av næringsaktør, dette uten forhåndsgodkjenning fra styret. Profilering skal ikke utføres på 
en måte som hindrer lys og utsikt for boligene eller på annen måte er til ulempe for boligene.  
 
Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke, uten sameiestyrets skriftlige 
godkjennelse, brukes til ervervs– eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte som 
medfører ulempe for de øvrige seksjonseierne. Eventuell næringsdrift tillates bare i den 
utstrekning at vedkommende bolig fortsatt i all hovedsak benyttes til boligformål. 
 
Ingen seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet. 
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at man blir 
eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn nitti døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil tretti døgn sammenhengende.  
 
Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan ikke skilles fra eierandelen, og er hver 
enkelt seksjonseiers fulle ansvar. 
 
Ved salg eller utleie av bruksenheter skal styret skriftlig underrettes med navn og 
kontaktinformasjon til ny seksjonseier eller leietaker. Ved eierskifte kan det belastes et 
eierskiftegebyr.  
 
Kameraovervåkning er tillatt i sameiets fellesarealer. Styret har ansvar for at 
kameraovervåkning foregår i henhold til gjeldende regelverk. 
 

4 PARKERING, BODER OG UTEAREALER  
 

Parkering  
Parkering på eiendommens fellesareal synliggjøres med tildeling av plass i vedlegg til disse 
vedtekter, «bruksrettsplan parkering», datert 21.02.24, vedlegg 1. 
 
Eksempel på regulering for el-bil/ladbar hybrid: 
En seksjonseier kan med forhåndssamtykke fra styret anlegge ladepunkt for el-bil eller ladbar 
hybridbil i tilknytning til sin parkeringsplass. Styret kan bare nekte samtykke dersom det 
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foreligger saklig grunn. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av 
den enkelte seksjonseier.   

 
Boder 
Boder i kjeller er fellesareal, og tildeles eksklusiv rett til bruk for seksjonene iht vedlagt 
bruksrettsplan «Kjeller», datert 21.02.24, vedlegg 2. 
 

 
5 VEDLIKEHOLD 
 

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært utført 
av den tidligere seksjonseieren. 
 
Den enkelte seksjonseier har plikt til å varsle styret skriftlig dersom det avdekkes behov for 
større vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.  
 
Den enkelte seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter 
eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter seksjonseieren å 
varsle styret skriftlig umiddelbart. 
 
Balkonger og terrasser som inngår i en seksjons hoveddel, er det i prinsippet seksjonseieren 
som har vedlikeholdsansvar for.  
Den enkelte seksjonseier har plikt til å foreta nødvendig snørydding, fjerning av løv og 
lignende samt foreta tilsyn med avløp/sluk på sin balkong/terrasse – herunder oppstaking.  
 
Sameiets vedlikeholdsplikt 
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningene og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og 
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere. 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i boligen, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen. 
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Seksjonseiernes og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold er omtalt i 
eierseksjonslovens §§34 - 37. 
 

6 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER OG INSTALLASJONER 
  

Utvendige arrangement på bygningene er ikke tillatt uten styrets og/eller årsmøtet og 
bygningsmyndighetenes godkjenning. Det påhviler den enkelte seksjonseier å vedlikeholde 
alle egne utvendige arrangementer.  

 
Installering av sol/vindskjerming skal skje etter en samlet plan for bygningen. Installasjoner 
skal på forhånd være avklart med og godkjent av styret.  
 
Installasjon av antenner, varmepumper, skillevegger, gjerder, plattinger, 
boblebad/badestamp samt bytte av fast belegg på balkonger/terrasser er ikke tillatt uten 
skriftlig godkjenning fra styret. Punktet er ikke uttømmende. 
 
Utskifting av vinduer og utvendige dører, innglassing, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningene etter vedtak i årsmøtet. 

 
Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret 
skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra seksjonseier på at 
arbeidene ikke vil medføre fare for skade på eiendommen. Styret kan i mangel av slik 
dokumentasjon stanse bygningsarbeidene. 
 
Næringsseksjonen har rett til å installere, drifte og vedlikeholde nødvendige tekniske anlegg 
med føringer over sameiets fellesareal, herunder også på terreng. Slike tekniske anlegg skal 
ivareta nåværende og fremtidig behov for drift av næringsseksjonen og eventuelle offentlige 
pålegg. Alle installasjoner skal være iht offentlig rettslige krav, og det skal påses at det ikke 
oppstår lekkasjer, rystelser eller støy som har eller vil være til vesentlig ulempe for øvrige 
seksjoner. 
Med retten følger plikt og ansvar for drift og vedlikehold. Næringsseksjonen er ansvarlig for 
eventuelle skader som følge av installasjonen på sameiets eiendom. 
 

7 ORDENSREGLER 
 
 Årsmøtet fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen. 
 
 
8 STYRET 
 

Sameiet skal ha et styret som bestå av en leder og inntil 3 styremedlemmer. Det kan velges 
inntil to varamedlemmer.  
Styret skal søkes å oppnå at styret er representert fra både fra bolig- og næringsseksjonene.  
Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
Styreleder og styremedlemmer velges for to år, varamedlemmer velges for ett år. Ved det 
enkelte valg kan styremedlemmer velges for en kortere periode, som ikke skal settes kortere 
enn ett år.   
Styret konstituerer seg selv.  
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Årsmøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 
særskilt. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha rimelig forhåndsvarsel og forretningsfører skal informeres. 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.  
 
Styrets leder og et styremedlem i fellesskap forplikter og tegner sameiets navn. Styret kan gi 
prokura. 

 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes av 
styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret 
velge en møteleder. 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen.  

 
9 ÅRSMØTET 
 
 Frist, varsel, saker og innkalling 

Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å 
innlevere saker som ønskes behandlet. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det 
ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen. 
 
Styret innkaller årsmøtet med et skriftlig varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager.  
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. 
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Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 

  
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.  
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
• behandle årsberetning dersom styret velger å avlegge dette 
• velge styremedlemmer 

 
Årsregnskap, revisjonsberetning og evt. årsberetning fra styret skal senest en uke før det 
ordinære årsmøtet sendes ut til alle seksjonseierne med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelig i årsmøtet. 
 
Styret beslutter hvordan ordinære og ekstraordinære årsmøter skal gjennomføres. Årsmøtet 
skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst 
ti prosent av stemmene, krever det. Styret setter en frist for når krav om fysisk møte kan 
settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker 
årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om 
de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig 
gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. 
Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende 
måte, og det må benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet. 
 
Stemmerett, møterett, møteledelse og behandling av saker  
For alle vedtak i årsmøtet skal flertall beregnes etter sameiebrøk og kun av avgitte stemmer. 
 
Årsmøtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor: 
a) saker som kun angår boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 

vedlikeholdes av boligseksjonene, avgjøres av boligseksjonene alene 
b) saker som kun angår næringsseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 

vedlikeholdes av næringsseksjonen, avgjøres av næringsseksjonen alene 
c) saker som angår Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjøres av alle seksjonene i 

fellesskap  
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett 
til å være til stede og til å uttale seg. 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 
mindre det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 

98



7 
 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet, blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
 
Styret skal sørge for at årsmøteinnkallinger og årsmøteprotokoller er tilgjengelige for 
seksjonseierne. Digitale løsninger anses som gyldig tilgjengeliggjøring.   

 
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med vanlig flertall av de 
avgitte stemmer.  
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 

o ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 

o omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

o salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

o samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 

o samtykke til reseksjonering jfr. eierseksjonslovens §20, annet ledd, annet punktum 
o tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 

går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene 

o ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 
størrelse og romløsning. 

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet.  
Hvis tiltak, som nevnt over, fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 

o salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
o oppløsning av sameiet 
o tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
o tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

 
10 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTET OG STYRET 

 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens §§38 og 39. 
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Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen spørsmål som 
vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 

11 REGNSKAP OG FORRETNINGSFØRER 
 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. Det er 
styrets oppgave å engasjere forretningsfører.  

 
12 FORSIKRING 
 

Sameiets styre plikter å påse at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i godkjent 
forsikringsselskap. Dekningen skal baseres på riktige opplysninger om byggets konstruksjon 
og fullverdigrunnlag. Vilkårene skal ivareta seksjonseiernes og styrets interesser.  
 
Innboforsikring for den enkelte seksjon med tilhørende utstyr og innretninger påhviler den 
enkelte seksjonseier. 
 
Om sameiets forsikringsdekning benyttes, kan styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseierens ansvar. 

 
13 FELLESKOSTNADER OG PANTERETT FOR SEKSJONSEIERNES FORPLIKTELSE 
 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
Kostnader skal søkes skilt mellom bolig- og næringsseksjoner. Kostnader som knyttes direkte 
til næringsseksjoner eller fellesarealer i nær tilknytning til disse skal bæres av den aktuelle 
næringsseksjonen. Kostnader som knyttes direkte til boligseksjoner eller fellesarealer i nær 
tilknytning til disse bæres av de aktuelle boligseksjoner. 
 
På grunnlag av årsbudsjett, utarbeidet og vedtatt av styret, skal det betales et månedlig 
forskuddsbeløp til dekning av disse kostnader.  
Forskuddsbeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom vedtatt i årsmøte. Slike midler settes på egen 
bankkonto og kan ikke benyttes uten vedtak gjort i årsmøte eller av styret. 
 
Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal i den 
utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme fordeling som 
de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor. 
Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
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bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det 
har kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, kommer inn begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 
 

14 MISLIGHOLD, PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

Brudd på forpliktelser overfor sameiet, årsmøtevedtak, vedtekter og ordensregler anses som 
mislighold. 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold 
gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en 
fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 
 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 
med esl. § 23. 
 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Fravikelse kan også kreves overfor en bruker som ikke 
er seksjonseier. 

 
15 ENDRINGER I VEDTEKTENE OG FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 
 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmer om ikke loven stiller strengere krav. 
 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringsvedtak, 
eierseksjonsloven, disse vedtekter, eventuelle ordensregler og vedtak i årsmøte. 

 
Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 
nr. 65 til anvendelse.  
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-192/501

 

Utskriftsdato: 01.06.2023 13:02

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn SVEIN JARLS GATE 13 Beregnet areal 451.8

Etablert dato 11.12.1948 Historisk oppgitt areal 452

Oppdatert dato 03.11.2022 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Arealmerknader

 Tinglyst  �el i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  "nder sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring


 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting


Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

192/501 

 

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2018

01.01.2018

Tinglyst 

 

03.01.2018

192/501 

 

Nymatrikulering av grunneiendom

Nymatrikulering

11.12.1948 192/501 (452) 

 

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig % & H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 7101003.8 	221	2.04 0 Ja 451.8

Tinglyste eier�or old

Navn

 

I�

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

SVEIN JARLS GATE 13 AS

S927143879

Hjemmelshaver (H)

1/1

Henningvegen 	90

7711 STEINKJER

Adresser

Vegadresse: Svein Jarls gate 13

Poststed 7713 STEINKJER Kirkesogn 09150401 Steinkjer

Grunnkrets 202 Midtbyen Tettsted 7003 Steinkjer

Valgkrets 1 Steinkjer

Vegadresse: Svein Jarls gate 1�

Poststed 7713 STEINKJER Kirkesogn 09150401 Steinkjer

Grunnkrets 202 Midtbyen Tettsted 7003 Steinkjer

Valgkrets 1 Steinkjer

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus �ato

1 184943077 Annen kontorbygning (319) Ferdigattest (FA) 24.09.2014

Adressetilleggsnavn:

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-192/501

 

Utskriftsdato: 01.06.2023 13:02

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

2 184943077 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 06.08.2002

1: Bygning 184943077: Annen kontorbygning (319), Ferdigattest 24.09.2014

Bygningsdata

Næringsgruppe Helse- og sosialtjenester (Q) BRA Bolig 242

Sefrakminne Nei BRA Annet 356

Kulturminne Nei BRA Totalt 598

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 3

Bygningsstatus istorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 20.02.2014 01.10.2014

Igangsettingstillatelse 22.04.2014 01.10.2014

Tatt i bruk 03.10.2006

Ferdigattest 24.09.2014 01.10.2014

Bruksen eter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad $� Kjøkkentilgang

Bolig Svein �arls gate 13 H0201 192�501 150 0 0 0

Annet enn bolig Svein �arls gate 13 H0101 192�501 356 0 0 0

Bolig Svein �arls gate 15 H0302 192�501 40 2 1 1 Kjøkken

Bolig Svein �arls gate 15 H0301 192�501 52 3 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H03 2 92 0 92 0 0 0

H02 1 150 0 150 0 0 0

H01 0 0 206 206 0 0 0

K01 0 0 150 150 0 0 0

2: Bygningsendring 184943077-1: Tilbygg, Tatt i bruk 06.08.2002

Bygningsdata

Næringsgruppe Industri (�) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 56

Kulturminne Nei BRA Totalt 56

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

105



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-192/501

 

Utskriftsdato: 01.06.2023 13:02

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 02.05.2002 13.12.2002

Igangsettingstillatelse 06.06.2002 13.12.2002

Tatt i bruk 06.08.2002 13.12.2002

Bruksenheter

Ty5e Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad $� �jBkkentilgang

Unummerert Svein Jarls gate 13 - 192/501 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 56 56 0 0 0

Ra55ortmal
 =matrikkel= #ersjon
 =2
11201
.1= < �orkart AS
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Eiendomskart for eiendom 5006 - 192/501//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 01.06.2023

2

3

1

4

5

6

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 451,80 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 7101003,8 Øst 622162,04

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

N�yakti�
�

Nedsatt i Grensepunkttype �en�de Radius

1 7101011,7 622148,12 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 26,74

2 7101020,81 622163,1 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 17,53

3 7101015,33 622166,4 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 6,40

4 7100999,02 622174,45 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 18,19

5 7100994,42 622172,26 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 5,09

6 7100988,78 622161,9 23 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 11,80

2
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©Norkart 2023

01.06.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

192/501

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Svein Jarls gate 13

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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  
  









   
  







































 
 



 

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































  
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









     



  






 




 













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Steinkjer kommune

Adresse: Seviceboks 2530, 7729 Steinkjer

Telefon: 74 16 90 00

Utskriftsdato: 01.06.2023

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Steinkjer kommune

Kommunenr. 5006 Gårdsnr. 192 Bruksnr. 501 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Svein �arls gate 13, 7713 S�E�NK�ER

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommunedelplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 50042018002

Navn Kommunedelplan Sentrum

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.10.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5006/dokumenter/1473/2018001_bestemmelser.pdf 

Delarealer

Delareal 452 m

KP�ensynsonenavn 2011001

KPDetaljer�n� Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 452 m

KPAn��tt�ensyn Bevaring kulturmiljø

KP�ensynsonenavn H570_6

Delareal 452 m

Bestemmelse�mrådenavn Bykjerne

KPBestemmelse�jemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Reguleringsplaner

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 50042011001

Navn Sørsia bydel

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

I�ra�ttredelse 20.06.2012

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5006/dokumenter/1273/2011001_bestemmelser.pdf 

Delarealer

Delareal 452 m

Formål Sentrumsformål

2
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©Norkart 2023

01.06.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

192/501

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Svein Jarls gate 13

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

KOMMUNALE EIENDOMSGEBYR FOR EIENDOM: Gnr: 192 Bnr: 501

Adresse: Svein Jarls Gate 13

VANNAVGIFT - FAST Kr. 1 144,00 17 24,76

Forbruksgebyr måler Kr. 12 309,00 Basert på siste års forbruk 746 m3

Forbruksgebyr stipulert Kr. 0,00 Basert på reg. bruksareal 0 m2

AVLØPSAVGIFT - FAST Kr. 1 186,00 22 33,34

Forbruksgebyr måler Kr. 16 583,58 Basert på siste års forbruk 746 m3

Forbruksgebyr stipulert Kr. 0,00 Basert på reg. bruksareal 0 m2

SEPTIKTØMMING: Kr. 0,00

RENOVASJONSAVGIFT: Kr. 8 310,00 3 boenheter

Kr.

SUM eks. mva. Kr. 39 532,58

25% mva. Kr. 9 883,15

SUM inkl. mva. 49 415,73

EIENDOMSSKATT: Kr. 21 807,00 Det beregnes ikke mva. av eiendomsskatt

FESTEAVGIFT: Kr. 0,00 Det beregnes ikke mva. av festeavgift

Sum pr. år Kr. 71 222,73

Vannmålerstand pr 01.01.2023: 7741 m3 Målerstanden er stipulert pga manglende avlesning.

Vannmålerstand pr 01.01.2023: 1251 m3 Målerstanden er stipulert pga manglende avlesning.

Totalt utfakt. forskudd 2023: 497 m3

For eiendommer som har vannmåler bør målerstand innrapporteres før restansene

blir oppgitt ved eierskifte. Hvis målerstanden viser et avvik i forhold til m3 som er innbetalt i forskudd, 

vil det bli avregnet og etterfakturert til selgeren. Ved manglende avlesning, vil dette bli 

fakturert til ny eier.

Send målerstand (sammen med GnrBnr, målernr og dato for avlesning) til:

vannmaler@steinkjer.kommune.no 









  

130



131



132



133



134



135



136



137



138



139



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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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. 
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18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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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(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.

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
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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

Svein Jarls gate 13
7713 STEINKJER

Aktiv Eiendomsmegling
Tomas Høin

481 45 822
tomas.hoin@aktiv.no​

​




