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Småbruk m/ stort 
potensiale| Stor tomt på 
13,5 mål | Idylliske 
omgivelser | 
Velkommen til idyllisk småbruk på Skakkland 13 med enebolig, låve 
og uthus. En Her bor man beliggende ved Østsidevegen i Eidsvoll 
kommune, med nærhet til skoler, barnehager, dagligvarehandel, 
treningssenter og natur. Eidsvoll sentrum er kun 3 km unna 
eiendommen og nærmeste bussholdeplass er kun 2 min gange unna. 
Eneboligen er idyllisk beliggende, omgitt av naturskjønne og rolige 
omgivelser. 

Eiendommen delvis flat og skrånende som passer perfekt med dyr. I 
tillegg er det gruset gårdsplass og adkomstveg. På tomten har man 
en enebolig på 2 plan samt en uinnredet kjelleretasje. Eneboligen har 
blitt oppgradert i tidsrommet 1960‑2026 med bl.a. tilbygg, nytt vindu 
på ene soverommet, nytt panel på deler av låve og uthus og ny 
grunnmur på endevegg på låven.

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 100 000,‑
Omkostn.:	 Kr 103 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 203 890,‑
Selger:	 Audun Morten
	
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1932
BRA‑i/ BRA Total	  110/ 196 kvm
Tomtstr.:	 13536.4 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 21, bnr. 14
Oppdragsnr.:	 1205260095

Lise Blomberg
Daglig leder/ Eiendomsmegler

Mobil	 922 04 164
E‑post	 lise.blomberg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. TLF. 63 94 26 50
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Plantegning
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Stue
I 1.etasje er det en romslig stue med delvis 

åpenløsning til spisestuen. Stuen har en 
hyggelig peisovn og store vindusflater
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Spisestue
Spisestuen er delvis separat og har adkomst 

til terrassen
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Terrasse
Terrassen har en god intern beliggenhet med luftig avstand til naboen, noe som 

skaper en skjermet atmosfære
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Kjøkken
Kjøkkenet har rikelig meg oppbevarigsplass 
med over og underskap. Kjøkkeninnredning 

med laminerte skrog, glatte fronter og 
benkeplater som er laminert, beslått og i 
heltre. Det er plass til frittstående komfyr, 

kjøleskap og oppvaskmaskin. 
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Bad
Badet er en del av tilbygget fra 1960/70. 

Badet har belegg på gulvet, tapet på vegger 
og himlingen er av malte glatte flater. 

Baderomsinnredning med glatte fronter, 
laminert plate med nedflet servant og speil 

over med tilhørende belysning., dusjkabinett 
og gulvmontert toalett. Det er varme i gulv 

og mekanisk avtrekk i himling. 
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Vaskerom
Fra entréen er det adkomst til vaskerommet. Vaskrommet er en del av tilbygget fra 

1960/ 70. Vaskerommet har belegg på gulvet, vegger av malte flater og himlingen av 
malte glatte flater. Vegghengt utslagsvask og opplegg for vaskemaskin.



Låve og uthus
Tradisjonell låve oppført på dels støpt og murt fundamentering. Det er lagt vann 

og belysning på låven Uthus oppsatt på enkel fundamentering i tradisjonelt 
bindingsverk.. Det er lagt nytt panel på deler av låven og uthuset i 2026. Ny 

grunnmur endevegg i 2026.

Uteområdet
I tillegg til enebolig disponerer eiendommen en låve og uthus
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Boligen har åpne og luftige omgivelser 
med avstand fra naboer.



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 110 kvm
BRA ‑ e: 86 kvm
BRA totalt: 196 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 72 kvm Vaskerom, bad, gang, stue, kjøkken, 
hall m/ trapp, spisestue
2. etasje
BRA‑i: 38 kvm Gang, trapperom, soverom, soverom 
2, soverom 3

Låve
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 58 kvm Småfefjøs, gang, tidligere melkerom/
innredet

Uthus
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 28 kvm Garasje/ bod

Ikke målbare arealer
I kjelleretasjer er det 26kvm som går til ikke målbare 
arealer. Kjelleretasjen består av uinnredet kjellerrom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde
Målt takhøyde loftsetasje: Varierende, men målt 
2,33m og skråhimling.
Målt takhøyde 1. etasje: Varierende, men målt 237m.
Målt takhøyde kjeller/ underetasje: under 1,9m.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på 
boligen siste 5 år?
Kommentar: Bygget er flyttet lokalt på eiendommen 
‑ ukjent om dette er omsøkt

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
13536.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er romslig og variert opparbeidet med store 
grøntarealer, naturtomt, fjellknauser og grusede 
adkomstveier som gir eiendommen et sjarmerende 
og autentisk gårdspreg.

Boligen ligger fint plassert på en liten høyde med 
gode solforhold og åpen utsikt over nærområdet. 
Rundt huset er det naturlige uteplasser og 
hagearealer som gir gode muligheter for både lek, 
dyrehold, hobbybruk og rekreasjon. Eiendommen har 
flere uthus og bygninger som bidrar til fleksible 
bruksområder, enten til lagring, verksted eller 
småskaladrift.

Tomten grenser mot landlige omgivelser med jorder, 
skog og spredt bebyggelse, noe som gir en fredelig 
atmosfære og gode turmuligheter rett utenfor døren. 
Naturpreget med svaberg, trær og åpne gressletter 
skaper en lun og usjenert karakter.

På gården har det både vært geiter, kuer og hester.

Beliggenhet
Eiendommen i Skakkland 13 har en landlig og rolig 
beliggenhet i Eidsvoll kommune, omgitt av vakker 
natur, skog og åpne kulturlandskap. Her bor man 
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fredelig til med gode solforhold og flotte 
rekreasjonsmuligheter rett utenfor døren, samtidig 
som man har kort vei til daglige servicetilbud.

Det er enkel adkomst til både Eidsvoll sentrum og 
Råholt, hvor man finner et bredt utvalg av butikker, 
dagligvareforretninger, kjøpesenter, caféer, 
restauranter og øvrige servicetilbud. I området finnes 
også skoler, barnehager, idrettsanlegg og 
fritidstilbud for både store og små. Det er ca 3 km til 
Eidsvoll sentrum med de fasiliteter og servicetilbud 
som finne der. Det er ca 25 km til Gardermoen og ca 
65 km til Oslo

For pendlere er beliggenheten gunstig med tilgang til 
både buss og togforbindelser. Fra Eidsvoll stasjon 
går det hyppige togavganger mot Oslo Lufthavn 
Gardermoen, Jessheim og Oslo sentrum, noe som 
gjør området attraktivt for både familier og 
arbeidspendlere. Det er også gode forbindelser via 
hovedveinettet med kort vei til E6.

Området byr på flotte tur‑ og friluftsmuligheter året 
rundt med nærhet til skogsterreng, turstier og 
markaområder, noe som gjør dette til et attraktivt 
sted for deg som ønsker en kombinasjon av landlig 
idyll og praktisk nærhet til servicetilbud og 
kommunikasjon.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, 
tomannsboliger og småhus.

Barnehage/ Skole/ Fritid

Boligen sogner til Vilberg skole og Vilberg 
barnehage.

Andre skoler og barnehager i området:

Vilberg ungdomsskole ‑ ca. 5 min kjøretur fra boligen
Eidsvoll videregående skole ‑ ca. 6 min kjøretur fra 
boligen

Knausen Fus barnehage ‑ ca. 6 min kjøretur fra 
boligen
Hoppensprett Camilla aktivitetsbhg. ‑ca. 8 min 
kjøretur fra boligen

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste bussholdeplass er Skakkland ‑ ca. 2 
minutter gange fra boligen.
Fra Skakkland går busslinje 448, som tar deg direkte 
til Eidsvoll stasjon på ca 9 minutter og til Vilberg på 
ca 5 minutter.
Fra Vilberg går det flere busslinjer til både Jessheim, 
Eidsvoll og Råholt.
Fra Eidsvoll stasjon kan du ta en rekke tog‑ og 
busslinjer, blant annet går RE10 til Oslo S på ca 33 
minutter

Til Eidsvoll stasjon med bil tar det ca 7 minutter
Til Oslo Gardemoen med bil tar det ca 30 minutter

Se Ruter‑ Appen for nærmere informasjon.

Bygningssakkyndig
Amund Blekastad Forset

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
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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, TG 3 og TG IU.
 
Grunnmur i sparesteinsbetong. 
Det er kjeller under deler av bygget, ellers er 
blindkjeller. 
Etasjeskille er utført i trekonstruksjoner. 
Yttervegg i isolert bindingsverk som var normal 
byggeskikk på oppføringstidspunktet. Stående og 
liggende utvendig trekledning. 
Mønet skråtak i trekonstruksjoner med undertak av 
treverk. 
Kombinert kaldt loft og skråhimling. 
Konstruksjonen er plassbygget. 
Taket er tekket med betongtakstein. 
Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. 
Vindskier og toppbord i treverk.
Trevinduer med 2‑lags energiglass.
Trevindu med blyglass i spisestue.
Ytterdør i treverk med 2‑lags energiglass. 
Balkongdør i treverk med 2‑lags energiglass.
Veranda med utgang fra stue. Konstruksjoner, 
overflater, rekkverk og håndlist i treverk. Det er 
markise over.

Innvendige overflater er hovedsakelig preget av: 
Gulv: Belegg og heltre. 
Vegg: Malte glatte flater og trepanel. 
Himling: Malte glatte flater og trepanel.
Innvendige trapper mellom etasjer er utført i 
trekonstruksjoner.
Malte glatte finerte dører.

Forhold som har fått TG3‑ store eller alvorlige avvik:

UTVENDIG ‑ TAKTEKKING

Punktet må sees i sammenheng med 
Takkonstruksjon/ Loft
Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Taktekking har brukt opp sin generelle brukstid og 
er moden for utskifting. Tilstandsgrad er satt ut fra 
synlige forhold og generelle opplysninger om alder. 
Alder er et symptom på svikt i seg selv, og i 
tilstandgraden er det også tatt hensyn til generell 
levetid på sløyfer og lekter, vindskier osv.
Konsekvens/ tiltak
• Tekking må skiftes for sikre tilfredsstilende 
funksjon.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

UTVENDIG‑ NEDLØP OG BESLAG
Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. 
Vindskier og toppbord i treverk.
Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
• Det er påvist avvik i beslagløsninger.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på renner/ nedløp/ beslag.
Det er registrert slitasje og skader på beslag og 
vindskier.
Konsekvens/ tiltak
• Påviste skader må utbedres.
• Avvik i beslagløsninger må utbedres.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det er påregnelig med utskifting av tekking med 
tilhørende beslag, og vindskier.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000
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UTVENDIG‑ BALKONGER, TERRASSER OG ROM 
UNDER BALKONGER
Veranda med utgang fra stue. Konstruksjoner, 
overflater, rekkverk og håndlist i treverk. Det er 
markise over.
Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt‑/ råteskader i konstruksjonen.
Konsekvens/ tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta 
utbedring av skade. Lokale utbedringer må 
påregnes. Rekkverk er for lavt og må heves.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

INNVENDIG‑ ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN
Etasjeskille er utført i trekonstruksjoner.
Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik. Skjevheter 
i etasjeskiller er helt normalt byggeåret tatt i 
betraktning. Lav høyde til terreng, gir økt risiko for 
skade. Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha 
skjulte skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke 
registrert tegn på dette, men det gjøres oppmerksom 
på risikoen. Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres 
uten bygningsmessige inngrep. Takstmann 
anbefaler ytterligere undersøkelser. Ved fuktmålinger 
i trebjelkelag i kjeller registrerte jeg grenseverdier på 
skadelig fukt.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller 
rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som 
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan 
man vurdere slike tiltak. Skjevheter i etasjeskiller er 

helt normalt tatt byggeår i betraktning. Bedre lufting 
av kjeller anbefales etablert.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

1.ETASJE‑ VASKEROM ‑ GENERELL
Gulv: Belegg. Vegg: Malte flater. Himling: Malte 
glatte flater. Vegghengt utslagsvask og opplegg for 
vaskemaskin. Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. Vurdering er basert på anbefalt 
brukstid/ levetid og at våtrom av eldre årganger 
normalt ikke er bygget for dagens bruk. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet brukstid for våtrommet er 
oppnådd. Det er nå ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men dette må påregnes ut fra 
alder, påkjenning og bruk. Ved fortsatt bruk 
anbefales tett kabinett for å hindre påkjenninger i 
form av vann/ fukt direkte på konstruksjonene. Vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon 
med høy skadefrekvens og store konsekvenser.
Konsekvens/ tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører 
høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig 
bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at 
våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. 
Dette kan føre til fuktskader på tilstøtende 
konstruksjoner.
Oppgradering og fornying av rommet må påregnes. 
Ved lekkasje i‑ eller utett våtrom kan vann/ fukt ut av 
rommet og trenge inn i tilliggende eller 
underliggende konstruksjoner. Dette kan føre råte‑ 
og soppdannelser og store og kostbare skader. 
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 200 000

1.ETASJE‑ BAD‑ GENERELL
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Gulv: Belegg Vegg: Tapet. Himling: Malte glatte 
flater. Tekniske installasjoner: Baderomsinnredning 
med glatte fronter, laminert plate mdåed nedflet 
servant og speil over med tilhørende belysning. 
Dusjkabinett og gulvmontert toalett. Det er varme i 
gulv, mekanisk avtrekk i himling. Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. Vurdering er basert på anbefalt 
brukstid/ levetid og at våtrom av eldre årganger 
normalt ikke er bygget for dagens bruk. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet brukstid for våtrommet er 
oppnådd. Det er nå ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men dette må påregnes ut fra 
alder, påkjenning og bruk. Ved fortsatt bruk 
anbefales tett kabinett for å hindre påkjenninger i 
form av vann/ fukt direkte på konstruksjonene. Vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon 
med høy skadefrekvens og store konsekvenser.
Konsekvens/ tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med 
tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres. 
Oppgradering og fornying av rommet må påregnes. 
Ved lekkasje i‑ eller utett våtrom kan vann/ fukt ut av 
rommet og trenge inn i tilliggende eller 
underliggende konstruksjoner. Dette kan føre råte‑ 
og soppdannelser og store og kostbare skader. 
Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000

TOMTEFORHOLD‑ TERRENGFORHOLD
Skrånet tomt. Årstall: 1933
Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er 
maksimale forhold for vann inn mot muren. Stedvis 
fall Regnvann og smeltevann må ikke renne inn mot 
bygningen, vann fra taknedløp må ledes bort. 
Fuktsikring er normalt ikke dimensjonert for å ta 

unna takvann. på terreng mot bygning, dette er avvik 
fra dagens krav. Anbefalt fall på terreng er 1:50, 3 m 
fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall på minimum 
60 mm, 3 m fra fundamentene).
Konsekvens/ tiltak
• Ytterligere undersøkelser anbefales.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Forhold som har fått TG2 ‑ avvik som kan kreve 
tiltak:
 
UTVENDIG‑ VEGGKONSTRUKSJON
Vurdering av avvik:
• Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten 
bygningsmessige inngrep. Eldre trevegger kan 
erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt over 
grunnmuren og rundt vinduer/ dører/
gjennomføringer. Lufting av kledningen er ikke iht. 
dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere 
enn normal løsning ved husets byggeår. Kledning 
bærer stedvis preg av elde og slitasje, skader er 
registrert.. Konstruksjonene er ikke skadedyr‑sikker 
Småsprekker nederst på kledning er registrert. , men 
heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets 
byggeår.
Konsekvens/ tiltak
• Det må påregnes å skifte ut deler av kledning. Ved 
evt. utskifting av panel og etterisolering anbefales 
det at det etableres luftespalte iht. dagens 
anbefalinger og at bygningsdelen utføres 
skadedyrsikker

UTVENDIG‑ TAKKONSTRUKSJON/ LOFT
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
Mønet skråtak i trekonstruksjoner med undertak av 
treverk. Kombinert kaldt loft og skråhimling. 
Konstruksjonen er plassbygget. Ved enkle 
fuktmålinger registrerte jeg grenseverdier for 
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skadelig fukt. Konstruksjonene er inspisert fra luke.
Vurdering av avvik:
• Spor av skadyr er registrert, ansees som normalt i 
eldre hus. Det er ikke opplyst at dette er 
problematisk. Det er registrert fuktmerker rundt 
gjennomføringer, dette kan ha oppstått ved spesielle 
værforhold. Tilgjengelige deler av konstruksjonen er 
delvis inspisert fra luke/ loftstige og lyst med 
lommelykt. Skråhimling har begrenset lufting, noe 
som kan gi kondens og fuktskader. Skade som følge 
av manglende lufting er ikke registrert, men kan 
være skjult. Bedre lufting av takkonstruksjon 
anbefales etablert. Skrå, isolerte takflater defineres 
som risikokonstruksjon på grunn av erfaringsmessig 
høy skadefrekvens. 
Konsekvens/ tiltak
• Det er registrert fuktmerker ved gjennomføringer 
rundt pipe. Kan ha oppstått ved spesielle værforhold. 
Det anbefales å følge med videre utvikling. 
Etterisolering av tak‑konstruksjoner vil kunne ha 
positiv innvirkning på energibruken av boligen samt 
forbedre evt. problematikk med ising og kondens. 
Skjevheter er normalt byggeåret tatt i betraktning, 
men det anbefales å følge med videre utvikling. 
Gjennomføringer i tak må kontrolleres for å 
kartlegge årsak til missfaring/ fuktmerker. 

UTVENDIG‑ VINDUER
Vurdering av avvik:
• Vinduer er besiktiget fra bakkenivå og innvendige 
rom. Vinduer i varierende alder og utførelse. Eldre 
vinduer har høyt varmetap i forhold til dagens krav. 
Det ble ikke observert punkterte isolerglass. Pga. 
temperatur og lysforhold kan dette være vanskelig å 
oppdage. Alder på vinduer tilsier at punktering kan 
forekomme selv om det ikke ble avdekket ved 
befaringen. Punktering kan likevel forekomme. 
Besiktiget fra bakkenivå og innvendige rom. Enkelte 

tettelister er harde/ slitt, vinduer tetter derfor ikke 
tilstrekkelig mot karm
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for strakstiltak siden vinduene 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader eller 
punkteringer oppstå på eldre vinduer. Utskifting av 
eldre vinduer kan ha positiv effekt på energibruken i 
boligen

UTVENDIG‑ DØRER
Vurdering av avvik:
• Har forventet levetid nært forestående/ oppnådd.
Konsekvens/ tiltak
• Ingen umiddelbare tiltak er nødvendig, men 
oppgraderinger må etter hvert påregnes. Dette vil 
også kunne ha positiv effekt på energibruken i 
boligen

INNVENDIG‑ OVERFLATER
Vurdering av avvik:
• Forventet brukstid er nært forestående/ oppnådd 
for flere overflater, det er påregnelig med 
moderniseringer. Bruksmerker og noe slitasje er 
registrert. 
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for strakstiltak, men om kjøper 
har andre brukskrav eller krav til estetikk på 
overflater så kreves det utbedring eller utskifting. 
Lokale utbedringer bør påregnes. 

INNVENDIG‑ PIPE OG ILDSTED
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
oppnådd, eller nært forestående på pipe/  ildsted.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må pipe 
rehabiliteres. Det er ikke opplyst om eller synlige 
tegn til svekkelser/ avvik, men dette kan ikke 
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utelukkes da pipe ikke er kontrollert innvendig. 
Kostnader til utbedringer/ oppgraderinger bør etter 
hvert påregnes. Kostnader til utbedringer/
oppgraderinger må påregnes

INNVENDIG‑ ROM UNDER TERRENG
Vurdering av avvik:
• Rom under terreng egner seg ikke for innredning 
med dagens tilstand.Det er registrert avskalling og 
sprekker i grunnmur. Skrå sprekker/ riss er et 
symptom på setninger.
Konsekvens/ tiltak
• Kjeller egner seg ikke for innredning med dagens 
tilstand. Ved dagens bruk er ikke dette problematisk. 
Da drenering ikke er oppgradert siden byggeåret er 
det viktig å følge med på konstruksjonene. Kjeller er 
innredet i nyere tid, dette endrer forutsetningene for 
konstruksjonene og det er påregnelig med tiltak 
utvendig i form av drenering/ isolering av grunnmur

INNVENDIG‑ KRYPKJELLER
Vurdering av avvik:
• Krypekjeller/ blindrom er ikke inspisert. Adkomst 
ikke mulig. Det Utvendig terreng ligger høyere enn 
krypekjeller, dette gir økt risiko for fuktinnsig. 
Skjevheter i konstruksjonen som har sin årsak i 
fundamenteringen ble registrert. Det er naturlig at 
konstruksjoner beveger seg noe etter årstidene med 
denne type fundamentering. presiseres at 
blindkjeller/ krypekjeller er en type konstruksjon med 
erfaringsmessig høy skadefrekvens.
Konsekvens/ tiltak
• Krypekjeller/ blindkjeller er risikokonstruksjoner 
som erfaringsmessig har høye skadefrekvens. Ved 
god ventilering bør ikke dette være problematisk. Det 
anbefales å følge med på konstruksjonene. Skjulte 
skader ansees som påregnelig og nromalt på denne 
type konstruksjon

INNVENDIGE TRAPPER
Vurdering av avvik:
• Det anbefales å montere håndløper på beggesider.
Konsekvens/ tiltak
• Rekkverk anbefales montert.

INNVENDIGE DØRER
Vurdering av avvik:
• Enkelte dører bærer preg av Enkelte dører har 
behov for justeringer. bruksslitasje.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for strakstiltak siden dørene 
fungerer i dag, men ut ifra alder og funksjon er 
utskifting nært forestående

KJØKKEN ‑ OVERFLATER OG INNREDNING
Vurdering av avvik:
• Halvparten av forventet bruksktid er oppnådd eller 
nært forestående på kjøkkeninnredning. Det er ikke 
kontrollert tilstand på hvitevarer.
Konsekvens/ tiltak
• Avhengig av bruksmønster og krav til estetikk av 
kjøper kan det være påregnelig med utskiftning/
utbedringer av kjøkkeninnredningen

KJØKKEN ‑ AVTREKK
Vurdering av avvik:
• Avtrekk er av eldre dato med forventet brukstid 
oppnådd.
Konsekvens/ tiltak
• Oppgraderinger/ fornying må påregnes. Avtrekk 
anbefales ført ut.
Kostnadsestimat: Under 20 000

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ VANNLEDNINGER
Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis 
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med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 
eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for 
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved 
renovering, påse at røranlegget dokumenteres av 
fagperson

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ AVLØPSRØR
Synlige avløpsrør i: Plast. Soil/ støpejern.
Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis 
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. 
Eldre jernrør kan være utsatt for rust/ groing og gi 
redusert gjennomstrømning/ risiko for lekkasjer. 
Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterier hva 
angår slitasjegrad. Utvendige vann og avløpsrør som 
begynner å bli gamle vil ha en helt naturlig 
slitasjegrad. For eksempel nevnes at trerøtter kan 
vokse seg inn i rørene, partikkelstoffer bygger seg 
opp i rør og reduserer/ stenger 
gjennomstrømmingen, terrengdeformasjoner som 
forårsaker utettheter og fortettinger. Alt dette er 
naturlige slitasjeskader som etter en del år gjør det 
påregnelig med skader. Uansett vil plutselige og 
uforutsette forhold som for eksempel fortetting og 
brudd være risikomomenter i ethvert anlegg. Her har 
alder mye å si.
Konsekvens/ tiltak

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 
eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for 
når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved 
renovering, påse at røranlegget dokumenteres av 
fagperson

TEKNISKE INSTALLASJONER‑ VENTILASJON
Vurdering av avvik:
• Ventilasjonen i boligen tilfredsstiller ikke dagens 
krav til klima og miljø. Boligen fungerer med dette 
avviket, men det bør vurderes energibesparende 
tiltak.
Konsekvens/ tiltak
• Ventileringen er ikke i henhold til dagens krav. Tiltak 
må vurderes ut fra bruk/ behov.

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ VARMESENTRAL
Vurdering av avvik:
• Kondensvann fra varmepumpe er ikke ledet vekk 
fra grunnmur
Konsekvens/ tiltak
• Service, lokale utbedringer og evt. utskiftninger er 
påregnelig. Kondensvann fra varmepumpe bør ledes 
vekk fra grunnmur

TEKNISKE INSTALLASJONER ‑ VARMTVANNSTANK
Vurdering av avvik:
• Varmtvannsbereder har oppnådd halvparten av 
forventet brukstid. Det er innført krav om at 
varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke 
skal være tilkoblet med vanlig stikkontakt, men være 
såkalt fast tilkoblet. Kravet ble opprinnelig innført i 
2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med effekt 
over 2000 watt, men ble endret til 1500 watt i 2014. 
Kravene til fast tilkobling av varmtvannsberedere 
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fremgår av NEK 400.
Konsekvens/ tiltak
• Ingen tiltak nødvendig umiddelbart, men ut fra 
forventet brukstid kan det bli behov for reparasjoner/  
utskiftinger. Bereder anbefales tilkoblet direkte på 
det elektriske nettet uten bruk av støpsel

TOMTEFORHOLD ‑ FUKTSIKRING OG DRENERING
Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng'
Byggegrunn er nedgravd og grunnundersøkelser er 
ikke foretatt, byggegrunn er derfor ikke kjent og 
tilstandsgrad er ikke vurdert. Eier opplyser at 
bygningen er fundamentert på fjell.Ved denne type 
fundamentering vil det normalt ikke være etablert 
drensrør. Takvann ført ut på terreng. Fuktsikringens 
utførelse og materiale er ikke kjent 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 levetid på 
drenering er overskredet.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke 
utelukkes.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 
eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet 
for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/ kjeller vil og være avgjørende. 

TOMTEFORHOLD‑ GRUNNMUR OG FUNDAMENTER
Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser. Eldre betong kan 
ha redusert Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 
2 gis med bakgrunn i at det nærmer seg forventet 
brukstid grunnmur og fundamenter. Det er nå ingen 
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. 

kvalitet.
Konsekvens/ tiltak
• Lokal utbedring må utføres. Overvåk tilstanden 
jevnlig. Tidspunktet for reparasjon og eventuelt når 
dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken 
av underetg/ kjeller vil også være avgjørende.

TOMTEFORHOLD‑ SEPTIKTANK
Vurdering av avvik:
• Ingen dokumentasjon på septiktank/ utførelse.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for strakstiltak utifra at anlegget 
fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre avløpsanlegg. Pålegg om 
utbedringer kommer.

Forhold som har fått TG IU (ikke undersøkt):

1.ETASJE‑ VASKEROM‑ TILLIGGENDE 
KONSTRUKSJONER VÅTROM
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig 
pga. tilliggende konstruksjoner.

1.ETASJE‑ BAD‑ TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER 
VÅTROM
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig 
pga. tilliggende konstruksjoner.

TOMTEFORHOLD‑ UTVENDIGE VANN‑ OG 
AVLØPSLEDNINGER
Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS 
fagmann, kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll 
av anlegget. Bunnledningene og utvendige ledninger 
er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon. For 
mer info ang. levetider og brukstider se 
byggforskblad 700.330 Levetider for 
sanitærinstallasjoner i boliger.
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ANNET

HELSE,MILJØ OG SIKKERHET
 Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige 
forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser 
med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet 
omfatter ikke skjulte eller ikke‑synlige forhold, 
tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter 
byggteknisk forskrift på befaringstidpunktet
Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke 
i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Åpninger i rekkverk på utvendige trapper er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.
Konsekvens/ tiltak
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må 
endres for å tilfredsstille krav på 
byggemeldingstidspunktet.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men 
det var ikke krav på byggetidspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for 
nærmere informasjon

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2012

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på 
bad/ våtrom?
Svar: Ja. Svimerker i belegg på vaskerom. Var der da 
jeg tok over i 2012. Ikke vært noen komplikasjoner 
med det. Varmekablene sluttet å virke våren 2026.
1.1 Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller 
andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, 
dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Svar: Ja. Fuktmerker rundt pipe på loft. Se Takst.
4.1 Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, 
vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller 
tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: Robin Rønning
Beskrivelse av arbeidet: Skiftet vindu på soverom 
nord.

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på 
vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader 
eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i 
boligen punktert?
Svar: Ja. Vindu soverom sør ser ut til å være 
punktert.
6.1 Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller 
øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere 
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eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: Robin Rønning
Beskrivelse av arbeidet: Ny panel deler av låve og 
uthus.
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Beskrivelse av arbeidet: Ny grunnmur endevegg låve

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller 
vanninntrengning i underetasje, kjeller eller 
krypkjeller?
Svar: Ja. Litt rå kjeller. Se Takst.

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller 
sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
Svar: Ja. Mus. Ingen kjente skader. Hakkespett. 
Møne gavelvegg låve. Mauertue i skråning nedenfor 
huset. Naturtomt.
13.1 Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden 
utbedret?
Svar: Ja
Ufaglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Musefeller

14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann‑ eller 
avløpsanlegg?
Svar: Ja. Varmekabel vannledning inn i huset virker 
ikke. Har aldri vært behov for varmekabelen.
14.1 Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden 
utbedret?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, 

vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
Svar: Ja

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017
Firmanavn: Husker ikke.
Beskrivelse av arbeidet: Nye utelamper. Ny kurs i 
sikringsskapet

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, 
heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller 
boligen?
Svar: Ja. Påkobling av kloakk til kommunalt nett. Se 
vedlegg i salgsoppgave.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt 
endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, 
enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja. Påbygd gang, vaskerom og bad.
26.1 Er tiltaket godkjent av kommunen?
Svar: Ja. Det ble nok søkt om og godkjent engang. 
1960/ 70 tallet.

37. Har boligen garasje eller øvrige 
tilleggsbygninger?
Svar: Ja

41. Har du andre opplysninger om boligen eller 
eiendommen, utover det du har svart?
Svar: Ja. Skakklandsvegen går over øvre del av 
eiendommen

Se vedlagt egenerklæringskjema i salgsoppgaven for 
nærmere informasjon
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Innhold
Boligen er på 3 plan med kjelleretasje, 1.etasje og 
loftsetasje. Boligen inneholder:

1.etasje: Vaskerom, bad, gang, stue, kjøkken, hall m/
trapp, spisestue
Loftetasjen: Gang, trapperom, soverom, soverom 2, 
soverom 3
Kjelleretasjen: 26kvm til ikke målbare arealer av 
uinnredet kjellerrom.

I tillegg disponerer boligen en låve og uthus:
Låven: Småfefjøs, gang, tidligere melkerom/ innredet
Uthus: Garasje/ bod

Standard
Velkommen til Skakkland 13‑ en enebolig med sjarm 
i idyllske omgivelser. Boligen er av eldre standard 
med oppussingsbehov, men med stort potensial til å 
skape drømmeboligen. Bolig har et bruks‑areal på 
110 m² over 2 etasjer og kjeller. Eiendommen har en 
tomt på over 13 dekar som skaper flere muligheter 
til å sette sitt eget preg. Denne landbrukeiendommen 
ligger rolig til i solrike omgivelser. Boligen har blitt 
oppgradert gjennom årene med nytt vindu på 
soverommet i 2026 og ny kurs i sikringsskapet i 
2017. I tillegg til boligen disponeres det en garasje, 
uthus og en låve. I 2026 ble det lagt nytt panel på 
deler av låven og uthuset, samt ny grunnmur på 
endeveggen på låven. Ellers er det lagt nye 
utelamper for å skape en hyggelig atmosfære 
utvendig. Tomten er skrånende/ bratt og delvis 
opparbeidet med gruset gårdsplass og adkosmtveg. 
Deler av arealet er dyrket mark. Boligen ble utvidet i 
1960/ 70 med en påbygd gang, vaskerom og bad. 
Boligen har flere fine uteområder i tillegg til en solrik 
veranda med utgang fra stuen. Dette er en eiendom 

som er perfekt for deg som ønsker å sette ditt eget 
preg på et hjem med karakter og gode muligheter.

Fasade
Grunnmur i sparesteinsbetong. Det er kjeller under 
deler av bygget, ellers er blindkjeller. Etasjeskille er 
utført i trekonstruksjoner. Yttervegg i isolert 
bindingsverk som var normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet. Stående og liggende 
utvendig trekledning. Mønet skråtak i 
trekonstruksjoner med undertak av treverk. 
Kombinert kaldt loft og skråhimling. Konstruksjonen 
er plassbygget. Taket er tekket med betongtakstein. 
Utvendige beslag, takrenner og nedløp i metall. 
Vindskier og toppbord i treverk. Trevinduer med 
2‑lags energiglass. Trevindu med blyglass i 
spisestue. Skiftet vindu på soverom nord i 2026. 
Vindu soverom sør ser ut til å være punktert. Ytterdør 
i treverk med 2‑lags energiglass. Balkongdør i treverk 
med 2‑lags energiglass. Veranda med utgang fra 
spisestuen. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og 
håndlist i treverk. Det er markise over.

Velkommen inn...

Entré
Entréen har god plass til garderobe og møblement. 
Entréen har adkomst til vaskerom og bad, samt en 
øvrig gang, Den øvrige gangen har plass til 
garderobe og møblement og tar deg videre til 
kjøkken og stuen. Sikringsskapet er plassert i gang. 
‑ El‑anlegg med automatsikringer. Inntak med 
skrusikringer. I hovedsak åpent ledningsnett. 

Kjøkken
Kjøkkenet er i eget rom og har innredning parallelt 
fra hverandre. Kjøkkenet har rikelig meg 
oppbevarigsplass med over og underskap. 
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Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, glatte 
fronter og benkeplater som er laminert, beslått og i 
heltre. Det er plass til frittstående komfyr, kjøleskap 
og oppvaskmaskin. Kjøkkenventilator med omluft og 
kulllfilter.

Stue/ spisestue
Lys og innbydende stue med store vindusflater som 
slipper inn rikelig med naturlig lys. Spisestuen er 
delvis separert fra stuen med en stor åpen dørkarm. 
Fra spisestuen er det adkomt til terrassen. På stuen 
er det vedovn for ekstra kalde dager. Stuen har god 
planløsning og gir muligheter til å møblere til ulike 
soner. Gulv av heltre. Ventilasjonen består av naturlig 
ventilasjon. Frisk tilluft blir tilført gjennom ventil i 
yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting 
med vinduer. Varmepumpe luft/ luft er montert i stue.

Soverom
Boligen har 3 soverom som alle er praktisk plassert 
på loftet. Soverommene har god plass til 
dobbeltseng med tilhørende møblement.

Bad
Badet er en del av tilbygget fra 1960/ 70. Badet har 
belegg på gulvet, tapet på vegger og himlingen er av 
malte glatte flater. Baderomsinnredning med glatte 
fronter, laminert plate med nedflet servant og speil 
over med tilhørende belysning. Dusjkabinett og 
gulvmontert toalett. Det er varme i gulv, mekanisk 
avtrekk i himling. 

Vaskerom
Vaskerommet er en del av tilbygget fra 1960/ 70. 
Vaskerommet har belegg på gulvet, vegger av malte 
flater og himlingen av malte glatte flater. Vegghengt 
utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 
Varmekablene virker ikke.

Kjeller
Kjelleren består av 26kvm til ikke målbare arealer av 
uinnredet kjellerrom. Synlige vannrør i: Kobber/
metall. Innvendig hovedstoppekran og vannmåler er 
plassert i kjeller. Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. 
Bereder er plassert i kjeller.

Låve
Tradisjonell låve oppført på dels støpt og murt 
fundamentering. Tidligere gjødselkjeller under deler 
av bygningen. Vegger over bakken er oppført i 
bindingskverkskonstruksjoner utvendig kledd med 
malt trepanel. Mønet saltak med trekonstruksjoner, 
tekket med metallplater.Det er påbegynt arbeider 
med å stabilisere grunnmur, ikke ferdsigstilt. Det er 
lagt vann og belysning i bygget. Garasje, uthus o.l. er 
ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. 
Tilstandsgrad er derfor ikke angitt. Bygningen har 
vedlikeholdsbehov. Ny panel deler av låve og uthus i 
2026. Ny grunnmur endevegg i 2026.

Uthus
Bygning oppsatt på enkel fundamentering i 
tradisjonelt bindingsverk. Utvendig kledd med malt 
trepanel. Mønet saltak tekket med metallplater. 
Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje 
med bolighuset. Tilstandsgrad er derfor ikke angitt. 
Bygningen har vedlikeholdsbehov.
Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til 
avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel 
beskrivelse.Ny panel deler av låve og uthus.

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 
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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
1960/ 70
‑Påbygd gang, vaskerom og bad.

2017
‑ Nye utelamper. 
‑Ny kurs i sikringsskapet

2025
‑Lagt musefeller

2026
‑Skiftet vindu på soverom nord.
‑Ny panel deler av låve og uthus
‑Ny grunnmur endevegg på låve

Parkering
Boligen har egen garasje. Øvrig parkering på egen 
tomt

Radonmåling
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
Informasjon om opprydding i spredt avløp i området 
Skakkland:
Ifølge tiltaksplan for utvidelse av kommunalt 
avløpsnett, vedtatt av kommunestyret 12. november 
2019, er det planlagt utvidelse av det kommunale 
avløpsnettet i deler av området Skakkland i løpet av 
de nærmeste årene.
Eiendom vurderes tilknyttet kommunalt avløpsnett. 
Det vil bli gitt ut nærmere informasjon når disse 
vurderingene er gjennomført. Eiendommen vil kunne 
bli pålagt tilknytning til kommunalt avløpsnett i 
denne forbindelse. 

Ifølge tiltaksplan for utvidelse av kommunalt 
avløpsnett, vedtatt av kommunestyret 12. november 
2019, er det planlagt utvidelse av det kommunale 
avløpsnettet i deler av området Skakkland i løpet av 
de nærmeste årene.

Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere 
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller 
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av 
megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter 
vi informasjon om eiendommen hovedsakelig fra vår 
samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen 
Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og 
overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike 
leverandører for strøm og alarm avhengig av 
tilbydere i området. Meglerforetaket mottar betaling 
for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av 
dokumenter
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‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder 
elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Oppvarming via elektrisitet og peisovn.
Ventilasjon er naturlig.

Varmepumpe luft/ luft er montert i stue.

Energimerke
G

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 100 000

Omkostninger kjøper
4 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
102 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet 
(valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års 
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
103 890 (Omkostninger totalt)
120 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års 
varighet)
123 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år 
med Advokatforsikring for boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 203 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 220 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 223 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 15 161 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er fordelt slik:
Eiendomsskatt 3 048,15 kr
Feiing 526,40 kr
Renovasjon 5 524,00 kr
Slam 1 629,68 kr
Vann 4 432,80 kr
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Sum 15 161,03 kr

Årsprognose for 2026 er estimert til sum kr 12 
576,76,‑

Eiendomsskatt
Kr 3 048 for år 2025

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatt er inkludert i de kommunale 
avgiftene

Formuesverdi primærbolig
Kr 689 953 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 759 810 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregingsmodellen 
beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet 
for kommuner, og skal benyttes fra og med 
inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere 
eller lavere enn tidligere, og innebærer at både selger 
og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er 
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av 
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at 
formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved 
endelig fastsettelse i skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av 
beregnet markedsverdi opptil 10 millioner, og 
deretter 70 prosent av den delen som overstiger 
dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 

prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 21, bruksnummer 14 i Eidsvoll 
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen

Heftelser i eiendomsrett:
11.05.1955‑ dagboknr: 1520‑ BESTEMMELSE OM 
BEBYGGELSE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3240 GNR: 21 BNR: 31
Rett til å bygge inntil en nærmere angitt avstand.
Kommentar: Eier av eiendommengnr 21, bnr 14 gir 
eier av eiendommen gnr 21, bnr 31 tilattelse til å 
bygge i en avstand av 2 meter fra egen tomtegrense, 
mot i bygningsvedtektene for Eidsvoll normalt 
påbudt 7,‑m. Avtalen omhandler om at det ikke skal 
bygges nærmere enn at det blir minst 14 meter 
mellom mine og naboens hus. 

19.11.2001‑ dagboknr: 14026‑ ERKLÆRING/ AVTALE
RETT TIL Å BYGGE, DRIVE OG VEDLIKEHOLDE 
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HØYSPENTLUFTLEDNING
IKKE BYGGES NÆRMERE LEDNINGENE ENN 3 M
LOV Å HA 2 M SKOGRYDDINGSBELTE LANGS 
LINJEN
Rettighetshaver ØSTNETT AS
Kommentar: Eier av eiendommen gnr 21, bnr 14 gir 
rett til Østnett å legge høyspenningsluftledning på ca 
120 meter over eiendommen. Samt gjelder følgende 
bestemmelser: Østnetts rett til å drive og 
vedlikeholde ledningen, fornye/  ombygge ledningen, 
nødvendig framkomst over eiendommen, ansvar av 
å rette opp skader, rett til å forby oppøring av 
bygninger nærmere enn 3 meter, ha 2 meter 
skogryddingsbelte langs ledningen, rett til opphold 
av materialer ved driftperiode. For eier av 
eiendommen gjelder følgende : Østnett på rydde 
etter seg, rett til å disponere grunnen til dyrking, 
beiting, transport og lignende, erstatningsansvarlig 
ved skade av ledningen. Brudd på avtalen vil koste kr 
2.700,‑

GRUNNDATA
04.10.1904 ‑ dagboknr: 900077‑ REGISTRERING AV 
GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3240 GNR: 21 
BNR: 3

28.01.1955‑ dagboknr: 307 ‑ REGISTRERING AV 
GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3240 GNR: 21 
BNR: 31

02.01.1962‑ dagboknr: 5‑REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 0237 GNR: 21 
BNR: 33

01.01.2020‑ dagboknr: 247201‑ OMNUMMERERING 
VED KOMMUNEENDRING

Tidligere: KNR: 0237 GNR: 21 BNR: 14

01.01.2024‑ dagboknr:219916‑OMNUMMERERING 
VED KOMMUNEENDRING
Tidligere: KNR: 3035 GNR: 21 BNR: 14

Ferdigattest/ brukstillatelse
Eiendommen er oppført før plan‑ og bygningsloven 
av 1965. Kommunen opplyser at det i deres arkiv 
ikke finnes tegninger, ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse for boligen. 

Det foreligger byggegodkjente tegninger for tilbygget 
datert 25.06.1969.

Vei, vann og avløp
Boligen har tilknytning til offentlig vann
Boligen har tilknytning til privat avløp
Boligen har tilknytning til privat septikanlegg

Eiendom vurderes tilknyttet kommunalt avløpsnett. 
Det vil bli gitt ut nærmere informasjon når disse 
vurderingene er gjennomført. Eiendommen vil kunne 
bli pålagt tilknytning til kommunalt avløpsnett i 
denne forbindelse. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i område regulert til LNFR‑ areal‑ 
nåværende og følger bestemmelsene i 
Kommuneplanens arealdel for 2021‑2031.

I henholde til Kommuneplanens arealdel for 
2021‑2031 gjelder følgende:

§3. 
Plankrav og unntak (PBL § 11‑9 nr. 1) 
Tiltak etter plan‑ og bygningslovens § 20‑1 bokstav 
a), d), g), k), l) og m) tillates ikke gjennomført uten at 
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det utarbeides reguleringsplan med mindre det 
dreier seg om tiltak som er i samsvar med følgende 
unntak: 

Oppføring av ny bebyggelse (PBL § 20‑1 a) 
a. Inntil 3 nye boenheter i områder for 
boligbebyggelse jf. § 4/ i områder for LNF‑spredt, jf. 
§ 15 
b. Garasje, bod, påbygg/ tilbygg i områder for 
boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, LNF og 
LNF‑spredt. % BYA=30 % 
c. Bebyggelse og anlegg for stedbunden næring i 
områder for LNF og LNF‑spredt 
d. VA‑ledninger, minirenseanlegg, støttemurer og 
lignende. Unntaket gjelder for alle arealformål 
e. Mindre tiltak og tilrettelegging i områder for 
grønnstruktur, jf. § 27 
f. Påbygg/ tilbygg/ underbygg inntil 200 m²‑BRA på 
eksisterende næringsbygg i områder for 
næringsbebyggelse. % BYA=30 % 

§14. LNF‑områder (PBL § 11‑11 nr. 1 & 2, § 11‑9 nr. 
5) 
a) Overordnet formål 
I områder avsatt til LNF, landbruks‑ natur‑ og 
friluftsformål, er det forbud mot nedbygging og 
omdisponering av dyrka og dyrkbar jord som kan 
brukes til matproduksjon. Områder avsatt til LNF 
skal forvaltes skånsomt slik at vesentlige verdier 
representert ved kulturlandskap med åsprofiler og 
silhuetter, raviner, friluftsinteresser, blå‑grønn 
struktur, biologisk mangfold og trekkveger for vilt, 
bevares. 

b) Bebyggelse og anlegg tilknyttet stedbunden 
næring 
Oppføring av bebyggelse og anlegg herunder bolig 
som er nødvendig for landbruksdrift og annen 

næringsvirksomhet basert på 
landbrukseiendommens ressursgrunnlag, er tillatt. 
Oppføring av bebyggelse og anlegg får ikke komme i 
konflikt med dyrka/ dyrkbar jord eller medføre 
konflikt med landbruksdrift. Som 
landbruksbebyggelse defineres våningshus, 
nødvendig kårbolig, driftsbygninger, seterhus og 
skogshusvær. Driftsbygninger i landbruket er 
bygninger som er nødvendig for tradisjonelt jordbruk, 
hagebruk og gartneri. Bygninger og anlegg for 
foredling av egne produkter inngår også. 

c) Bebyggelse og anlegg ikke tilknyttet stedbunden 
næring 
Oppføring av nye boenheter samt fradeling/
bortfesting/ bruksendring av tomt for boligformål 
som ikke er tilknyttet stedbunden næring er ikke 
tillatt. Forbudet gjelder også oppføring av nye 
enheter for fritidsbebyggelse samt fradeling/  
bortfesting/ bruksendring av tomt til dette formål. 

Retningslinjer: 
‑ Tilbygg til bolig, maks 50 m²‑BYA 
‑ Påbygg til bolig, maks mønehøyde= 8 m og maks 
gesimshøyde=6 m 
‑ Tilbygg til fritidsbolig, maks 20 m²‑BYA 
‑ Garasje/ bod til bolig eller fritidsbolig, maks 50 
m²‑BYA

d) Oppfylling og uttak av masser 
Oppfylling og uttak av masser i LNF‑områder som 
innebærer konflikt med dyrka/ dyrkbar jord, 
landbruksdrift og øvrige allmenne hensyn jf. bokstav 
a), er ikke tillatt. 

Retningslinjer: 
‑Oppfylling av masser: inntil 4 daa og 10 000 m³ 
‑ Skal være rene masser, Ikke inerte og forurensede 
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masser 
‑ Gjennomsnittlig fyllingshøyde: under 3 meter 
‑ Maksimal varighet: 2 år 
‑ Arealet skal istandsettes til LNF‑formål etter endt 
oppfylling 
‑ Uttak av masser: inntil 10 000 m³ 
‑ Oppfylling og uttak av masser innenfor 
retningsgivende grenseverdier skal behandles etter 
relevant lovverk slik som jordloven, 
naturmangfoldloven, vannressursloven m.fl. 
‑ Oppfylling og uttak av masser over de 
retningsgivende grenseverdiene utløser et generelt 
krav om reguleringsplan

VEGKART
Boligen har adkomst via privatveg
Boligen er berørt av en skogbilveg som går tvers 
over tomta
Boligen har kommunalveg i umiddelbar nærhet

GRENSER
Det foreligger en annen eiendom med gnr. 21, bnr. 31 
på tomta til eiendom gnr. 21 bnr 14
Eiendommen har 1 grense markert med nøyaktig 
målinger på <=10 cm
Eiendommen har 3 grenser marker med mindre 
nøyaktig målinger på >30<=200 cm 
Deler av grensa med mindre nøyaktig målinger er på 
boligen på eiendommen gnr. 21, bnr.9.

LEDNINGER
Det går vannledning under tomta, men ikke selve 
boligen. Vannledningen går fra boligen på 
eiendommen gnr. 21, bnr 14 og til eiendommen gnr. 
21, bnr 31
Informasjon om opprydding i spredt avløp i området 
Skakkland:
Ifølge tiltaksplan for utvidelse av kommunalt 

avløpsnett, vedtatt av kommunestyret 12. november 
2019, er det planlagt utvidelse av det kommunale 
avløpsnettet i deler av området Skakkland i løpet av 
de nærmeste årene.
Eiendom vurderes tilknyttet kommunalt avløpsnett. 
Det vil bli gitt ut nærmere informasjon når disse 
vurderingene er gjennomført. Eiendommen vil kunne 
bli pålagt tilknytning til kommunalt avløpsnett i 
denne forbindelse. 

AKTSOMHET
Boligen ligger i aktsomhetsområde for flom
Boligen ligger i område med middels til lav 
aktsomhetsgrad for radon
Boligen ligger i gul støysone fra veien, men nærhet til 
rød støysone fra veien

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

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

og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres 
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke 
anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes 
kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person 
som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. 
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på aktiv.
no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk 
budgivning, samtykker budgiver til elektronisk 
kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette 
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke 
videreformidle bud med en kortere akseptfrist enn 
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist 
på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god 
tid før konkurrerende buds akseptfrist utløper. 
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at 
budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/
hemmelige forbehold), skal holdes skjult for andre 
budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at 
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og 
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen 
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk 

finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen 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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring og Advokatforsikring for 
boligeiere fra HELP Forsikring AS. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som 
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de 
neste fem årene. Boligkjøperforsikring + 
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning 
som boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les 
mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller 
på help.no. Det gjøres oppmerksom på at 
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i 
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kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring 
for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 40 000 ,‑ for 
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det 
avtalt at oppdragsgiver skal dekke 
tilretteleggingsgebyr kr 20 000,‑ oppgjørshonorar kr 
7 900 ,‑ og visninger per stk 2900 kr , ‑. 
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte 
utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. 
mva. 

Ansvarlig megler
Lise Blomberg
Daglig leder/ Eiendomsmegler
lise.blomberg@aktiv.no
Tlf: 922 04 164

Ansvarlig megler bistås av
Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
Tlf: 467 48 878

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, 
organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta

Salgsoppgavedato
14.05.2026

39Skakkland 13



Tilstandsrapport

EIDSVOLL kommune

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL

gnr. 21, bnr. 14 Markedsverdi
4 000 000

Befaringsdato: 08.04.2026 Rapportdato: 14.04.2026 Oppdragsnr.: 19185-1857

Amund ForsetSertifisert Takstingeniør:Factum Næringstakst ASAutorisert foretak:

LI7130Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 196 m² BRA-i: 110 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig

40

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Factum Næringstakst 
Factum Næringstakst AS v/ Takstingeniør Amund Forset har over 12 år og 4 500 oppdrag som takstmann bak seg og har opparbeidet
seg en unik lokalkunnskap og kompetanse i faget. Dette sammen med bred erfaring fra bygg- og anleggs bransjen samt utvikling av
eiendom gjør at oppdraget er i trygge hender. Vi takserer hovedsakelig landbruks- og næringseiendommer, men tar også med enkelte
boligeiendommer selv om ikke dette er vårt fokusområde lenger. Vi er en av få aktører i landet som innehar REV sertifisering på
næringseiendom.

Vi er ofte foretrukket av myndighetene innen taksering av landbruk, enten det er skader, erstatninger eller kjøp/salg . Vi har
landbruksfaglig kompetanse og erfaring fra både drift/produksjon. generasjonsskifter og kjøp/salg.

Vi påtar oss alle typer takseringsoppdrag og konsulent oppdrag relatert til bygg, eiendom og landbruk. Vi er godkjent som
energirådgiver og kan bistå med å prosjektere energisbesparende tiltak på bygninger.

Uavhengig Takstingeniør

amund@factum.as

Amund Forset

Rapportansvarlig

901 10 938

19185-1857Oppdragsnr.: Side: 2 av 31Befaringsdato:  08.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL
Gnr 21 - Bnr 14
3240 EIDSVOLL

Factum Næringstakst AS
Balkelinna 164

2848 SKREIA

19185-1857Oppdragsnr.: 08.04.2026Befaringsdato: Side: 3 av 31
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL
Gnr 21 - Bnr 14
3240 EIDSVOLL

Factum Næringstakst AS
Balkelinna 164

2848 SKREIA

19185-1857Oppdragsnr.: 08.04.2026Befaringsdato: Side: 4 av 31
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BEBYGGELSEN:
Bolig med bruks-areal på 110 m² over2X etasje og kjeller.
Veranda med utngang fra stue.
Det er garasje og tidligere låve på eiendommen.

STANDARD:
Boligen er fra 1933 og tilbygd/ombygd/modernisert antatt 
omkring 1970. Etter dette er gjort lite med bygningen.
Boligen har enklere standard og grei planløsning.
Oppvarming består av vedfyring og strøm, luft/luft varmepumpe. 
Ventilasjon består av naturlig ventilasjon.
El-anlegg med automatsikringer og skrusikringer. I hovedsak 
åpent ledningsnett. 

OM TOMTEN:
Eiet tomt som er skrånende/bratt og delvis opparbeidet. Gruset 
gårdsplass og adkosmtveg. Deler av arealet er dyrket mark, det 
gjøres oppmerksom på at det er driveplikt på all dyrket mark i 
Norge.

Enebolig - Byggeår: 1933

UTVENDIG Gå til side

Grunnmur i sparesteinsbetong. Det er kjeller under deler av bygget, 
ellers er blindkjeller. Etasjeskille er utført i trekonstruksjoner. 
Yttervegg i isolert bindingsverk som var normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet. Stående og liggende utvendig trekledning. 
Mønet skråtak i trekonstruksjoner med undertak av treverk. 
Kombinert kaldt loft og skråhimling. Konstruksjonen er plassbygget. 
Taket er tekket med betongtakstein. Utvendige beslag, takrenner og 
nedløp i metall. Vindskier og toppbord i treverk.

Trevinduer med 2-lags energiglass. Trevindu med blyglass i 
spisestue.
Ytterdør i treverk med 2-lags energiglass. Balkongdør i treverk med 2
-lags energiglass.

Veranda med utgang fra stue. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og 
håndlist i treverk. Det er markise over.

INNVENDIG Gå til side

Innvendige overflater er hovedsakelig preget av: 
Gulv: Belegg og heltre. 
Vegg: Malte glatte flater og trepanel. 
Himling: Malte glatte flater og trepanel.

Innvendige trapper mellom etasjer er utført i trekonstruksjoner.
Malte glatte finerte dører. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom: 
Gulv: Belegg. 
Vegg: Malte flater. 
Himling: Malte glatte flater. 
Vegghengt utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 

Bad: 
Gulv: Belegg
Vegg: Tapet. 

Markedsvurdering

Totalpris 4 000 000

Totalt Bruksareal 196 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 110 m²

Arealer Gå til side

Himling: Malte glatte flater. 

Tekniske installasjoner: Baderomsinnredning med glatte fronter, 
laminert plate mdåed nedflet servant og speil over med tilhørende 
belysning. Dusjkabinett og gulvmontert toalett. Det er varme i gulv, 
mekanisk avtrekk i himling.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og 
benkeplater som er laminert, beslått og i heltre. Det er plass til 
frittstående komfyr, kjøleskap og oppvaskmaskin.
Kjøkkenventilator med omluft og kulllfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Synlige vannrør i: Kobber/metall. Innvendig hovedstoppekran og 
vannmåler er plassert i kjeller. 
Synlige avløpsrør i: Plast. Soil/støpejern.
Ventilasjonen består av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilført 
gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv 
lufting med vinduer. Brukt luft trekkes ut uten bruk av vifter.
Varmepumpe luft/luft er montert i stue.
Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. Bereder er plassert i kjeller.
El-anlegg med automatsikringer. Inntak med skrusikringer. I 
hovedsak åpent ledningsnett. Sikringsskapet er plassert i gang. 
Murt pipe med ildsted montert.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Bratt tomt. Byggegrunn er nedgravd og grunnundersøkelser er ikke 
foretatt, byggegrunn er derfor ikke kjent og tilstandsgrad er ikke 
vurdert. Eier opplyser at bygningen er fundamentert på fjell. Ved 
denne type fundamentering vil det normalt ikke være etablert 
drensrør. Takvann ført ut på terreng. Fuktsikringens utførelse og 
materiale er ikke kjent under terreng.
Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt 
rørlegger for evt. nærmere kontroll av anlegget. Bunnledningene og 
utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon. 
For mer info ang. levetider og brukstider se byggforskblad 700.330 
Levetider for sanitærinstallasjoner i boliger.
Septiktank i glassfiber.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 000 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL
Gnr 21 - Bnr 14
3240 EIDSVOLL

Factum Næringstakst AS

2848 SKREIA
Balkelinna 164

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes 
at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.
Låve
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes 
at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.
Uthus
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes 
at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

Gå til side

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL
Gnr 21 - Bnr 14
3240 EIDSVOLL

Factum Næringstakst AS

2848 SKREIA
Balkelinna 164

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Det bemerkes at opplysninger om årstall, 
utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold 
knyttet til vann og avløp, adkomstvei m.m. er i henhold til 
opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedeværende, med 
mindre annet fremgår. Takstmann er ikke gjort kjent med andre 
forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er 
nevnt i dokumentet. Takstmannen tar forbehold om skjulte feil 
og mangler og forutsetter at bygget er godkjent slik det fremsto 
på befaringsdagen, byggesøknader og godkjenninger er ikke 
undersøkt. Grunnbokutskrift er ikke innhentet, det er derfor 
ikke kjent om denne inneholder opplysninger om forhold som 
har betydning for taksten. Andre bygninger som garasje, uthus 
o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

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

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Septiktank Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.

Åpninger i rekkverk på utvendige trapper er ikke i 
henhold til krav i dagens forskrifter.

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

Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med betongtakstein.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tekking må skiftes for sikre tilfredsstilende funksjon.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Årstall: 1933

Taktekking har brukt opp sin generelle brukstid og er moden for utskifting. Tilstandsgrad er satt ut fra synlige forhold og generelle opplysninger om alder. 
Alder er et symptom på svikt i seg selv, og i tilstandgraden er det også tatt hensyn til generell levetid på sløyfer og lekter, vindskier osv.

Nedløp og beslag

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det er påvist avvik i beslagløsninger.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Årstall: 1933

ENEBOLIG

Kommentar
Opplyst på befaringsdagen.  Bildet 
viser situasjonskart av eiendommen 
på befaringen

Byggeår
1933

Standard
Boligen fremstår med noe enklere standard, men vil kunne tilfredsstille mange hva gjelder krav til bostandard. 
Vedlikehold
Bygningen er preget av tidens tann og har betydelig oppgraderingsbehov. Boligens alder tilsier at det ved en ombygging/oppussing vil kunne 
avdekkes feil/mangler utover det beskrevne i rapporten. Det er viktig å ta hensyn til bruksmønsteret som har vært i boligen, blir bruksmønsteret 
endret blir også forutsetningene for konstruksjonene endret. Ved kjøp av brukt bolig kan det være vanskelig å vite hva man skal forvente av behov 
for vedlikehold og oppgradering. Alder og tilstand på for eksempel tak, kledning, vinduer og rør vil avgjøre byggets vedlikeholdsbehov fremover. 
Byggeskikk og materialvalg vil også variere ut ifra byggets alder, noe som gjør at energiforbruk, komfort og bruk kan variere fra bygning til bygning 
avhengig av alder og hva som eventuelt er oppgradert. 
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Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.
• Avvik i beslagløsninger må utbedres.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Det er påregnelig med utskifting av tekking med tilhørende beslag, og vindskier.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Det er registrert slitasje og skader på beslag og vindskier.

Veggkonstruksjon

Yttervegg i isolert bindingsverk som var normal byggeskikk på oppføringstidspunktet. Stående og liggende utvendig trekledning.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes å skifte ut deler av kledning. Ved evt. utskifting av panel og etterisolering anbefales det at det etableres luftespalte iht. dagens 
anbefalinger og at bygningsdelen utføres skadedyrsikker.

Årstall: 1933

Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten bygningsmessige inngrep. Eldre trevegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt over grunnmuren og 
rundt vinduer/dører/gjennomføringer.  Lufting av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte løsning, men heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets 
byggeår. Kledning bærer stedvis preg av elde og slitasje, skader er registrert.. Konstruksjonene er ikke skadedyr-sikker Småsprekker nederst på kledning er 
registrert. , men heller ikke dårligere enn normal løsning ved husets byggeår.

Takkonstruksjon/Loft

Mønet skråtak i trekonstruksjoner med undertak av treverk. Kombinert kaldt loft og skråhimling. Konstruksjonen er plassbygget.
Ved enkle fuktmålinger registrerte jeg grenseverdier for skadelig fukt. Konstruksjonene er inspisert fra luke. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er registrert fuktmerker ved gjennomføringer rundt pipe. Kan ha oppstått ved spesielle værforhold. Det anbefales å følge med videre utvikling. 
Etterisolering av tak-konstruksjoner vil kunne ha positiv innvirkning på energibruken av boligen samt forbedre evt. problematikk med ising og kondens.  
Skjevheter er normalt byggeåret tatt i betraktning, men det anbefales å følge med videre utvikling.  Gjennomføringer i tak må kontrolleres for å kartlegge 
årsak til missfaring/fuktmerker. 

Årstall: 1933

Spor av skadyr er registrert, ansees som normalt i eldre hus. Det er ikke opplyst at dette er problematisk. Det er registrert fuktmerker rundt 
gjennomføringer, dette kan ha oppstått ved spesielle værforhold. Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis inspisert fra luke/loftstige og lyst med 
lommelykt.  Skråhimling har begrenset lufting, noe som kan gi kondens og fuktskader. Skade som følge av manglende lufting er ikke registrert, men kan 
være skjult. Bedre lufting av takkonstruksjon anbefales etablert.  Skrå, isolerte takflater defineres som risikokonstruksjon på grunn av erfaringsmessig høy 
skadefrekvens. 

Vinduer

Trevinduer med 2-lags energiglass. Trevindu med blyglass i spisestue.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
Årstall: 1933
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• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak siden vinduene fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader eller punkteringer oppstå på eldre vinduer. Utskifting av eldre 
vinduer kan ha positiv effekt på energibruken i boligen.

Vinduer er besiktiget fra bakkenivå og innvendige rom. Vinduer i varierende alder og utførelse. Eldre vinduer har høyt varmetap i forhold til dagens krav. 
Det ble ikke observert punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette være vanskelig å oppdage. Alder på vinduer tilsier at punktering kan 
forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. Punktering kan likevel forekomme. Besiktiget fra bakkenivå og innvendige rom. Enkelte tettelister 
er harde/slitt, vinduer tetter derfor ikke tilstrekkelig mot karm

Dører

Ytterdør i treverk med 2-lags energiglass. Balkongdør i treverk med 2-lags energiglass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er nødvendig, men oppgraderinger må etter hvert påregnes. Dette vil også kunne ha positiv effekt på energibruken i boligen.

Årstall: 1933

Har forventet levetid nært forestående/oppnådd.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda med utgang fra stue. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og håndlist i treverk. Det er markise over.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Lokale utbedringer må påregnes. Rekkverk er for lavt og må heves.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Årstall: 1933

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater er hovedsakelig preget av: 
Gulv: Belegg og heltre. 
Vegg: Malte glatte flater og trepanel. 
Himling: Malte glatte flater og trepanel.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 1933

Forventet brukstid er nært forestående/oppnådd for flere overflater, det er påregnelig med moderniseringer. Bruksmerker og noe slitasje er registrert.  
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Det er ikke behov for strakstiltak, men om kjøper har andre brukskrav eller krav til estetikk på overflater så kreves det utbedring eller utskifting. Lokale 
utbedringer bør påregnes.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er utført i trekonstruksjoner.
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Skjevheter i etasjeskiller er helt normalt tatt byggeår i betraktning. Bedre lufting av kjeller anbefales etablert.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Årstall: 1933

Skjevheter i etasjeskiller er helt normalt byggeåret tatt i betraktning. Lav høyde til terreng, gir økt risiko for skade. Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha 
skjulte skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke registrert tegn på dette, men det gjøres oppmerksom på risikoen. Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres 
uten bygningsmessige inngrep. Takstmann anbefaler ytterligere undersøkelser. Ved fuktmålinger i trebjelkelag i kjeller registrerte jeg grenseverdier på 
skadelig fukt.

Pipe og ildsted

Murt pipe, antatt teglstein. Ildsted er montert. Det anbefales på generell basis alltid en kontroll av piper og ildsteder ved omsetning av boliger. Det gjøres 
oppmerksom på at det er det lokale brann- og feiervesen som fører tilsyn med piper og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og oppvarmingskilder er 
ikke funksjonstestet av takstmann.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må pipe rehabiliteres. Det er ikke opplyst om eller synlige tegn til svekkelser/avvik, men dette kan ikke utelukkes da pipe 
ikke er kontrollert innvendig. Kostnader til utbedringer/oppgraderinger bør etter hvert påregnes. Kostnader til utbedringer/oppgraderinger må påregnes.

Årstall: 1933

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppnådd, eller nært forestående på pipe/ ildsted.

Rom Under Terreng

Grunnmur i sparesteinsbetong. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjeller egner seg ikke for innredning med dagens tilstand. Ved dagens bruk er ikke dette problematisk. Da drenering ikke er oppgradert siden byggeåret er 
det viktig å følge med på konstruksjonene. Kjeller er innredet i nyere tid, dette endrer forutsetningene for konstruksjonene og det er påregnelig med tiltak 
utvendig i form av drenering/isolering av grunnmur.

Årstall: 1933

Rom under terreng egner seg ikke for innredning med dagens tilstand.Det er registrert avskalling og sprekker i grunnmur.  Skrå sprekker/riss er et symptom 
på setninger.

Krypkjeller

Støpt/murt ringmur med kryperom/blindkjeller på tilbygget soverom.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Krypekjeller/blindkjeller er risikokonstruksjoner som erfaringsmessig har høye skadefrekvens. Ved god ventilering bør ikke dette være problematisk. Det 
anbefales å følge med på konstruksjonene. Skjulte skader ansees som påregnelig og nromalt på denne type konstruksjon.

Årstall: 1933

Krypekjeller/blindrom er ikke inspisert. 
Adkomst ikke mulig.
Det Utvendig terreng ligger høyere enn krypekjeller, dette gir økt risiko for fuktinnsig. Skjevheter i konstruksjonen som har sin årsak i fundamenteringen 
ble registrert. Det er naturlig at konstruksjoner beveger seg noe etter årstidene med denne type fundamentering. presiseres at blindkjeller/krypekjeller er 
en type konstruksjon med erfaringsmessig høy skadefrekvens.

Innvendige trapper

Innvendige trapper mellom etasjer er utført i trekonstruksjoner.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rekkverk anbefales montert.

Årstall: 1933

Det anbefales å montere håndløper på beggesider.

Innvendige dører

Malte glatte finerte dører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 1933

Enkelte dører bærer preg av Enkelte dører har behov for justeringer. bruksslitasje.
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Det er ikke behov for strakstiltak siden dørene fungerer i dag, men ut ifra alder og funksjon er utskifting nært forestående.

VÅTROM

Generell

Gulv: Belegg. 
Vegg: Malte flater. 
Himling: Malte glatte flater. 
Vegghengt utslagsvask og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på tilstøtende 
konstruksjoner.
Oppgradering og fornying av rommet må påregnes. 

Ved lekkasje i- eller utett våtrom kan vann/fukt ut av rommet og trenge inn i tilliggende eller underliggende konstruksjoner. Dette kan føre råte- og 
soppdannelser og store og kostbare skader. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Årstall: 1933

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

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner.

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Generell

Gulv: Belegg
Vegg: Tapet. 
Himling: Malte glatte flater. 

Tekniske installasjoner: Baderomsinnredning med glatte fronter, laminert plate mdåed nedflet servant og speil over med tilhørende belysning. 
Dusjkabinett og gulvmontert toalett. Det er varme i gulv, mekanisk avtrekk i himling.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

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

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

Årstall: 1933

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

Ved lekkasje i- eller utett våtrom kan vann/fukt ut av rommet og trenge inn i tilliggende eller underliggende konstruksjoner. Dette kan føre råte- og 
soppdannelser og store og kostbare skader. 
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 1933

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og benkeplater som er laminert, beslått og i heltre. Det er plass til frittstående komfyr, kjøleskap og 
oppvaskmaskin. Lekkasjestopper anbefales montert på utsatte steder.
 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Avhengig av bruksmønster og krav til estetikk av kjøper kan det være påregnelig med utskiftning/utbedringer av kjøkkeninnredningen.

Årstall: 1933

Halvparten av forventet bruksktid er oppnådd eller nært forestående på kjøkkeninnredning. Det er ikke kontrollert tilstand på hvitevarer.

Avtrekk

Kjøkkenventilator med omluft og kulllfilter.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppgraderinger/fornying må påregnes. Avtrekk anbefales ført ut.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Årstall: 1933

Avtrekk er av eldre dato med forventet brukstid oppnådd.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør i: Kobber/metall. Innvendig hovedstoppekran og vannmåler er plassert i kjeller. Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, 
Beskrivelse
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kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll av anlegget. Bunnledningene og utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Årstall: 1933

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i: Plast. Soil/støpejern. Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll av 
anlegget. Bunnledningene og utvendige ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Årstall: 1933

Eldre jernrør kan være utsatt for rust/groing og gi redusert gjennomstrømning/risiko for lekkasjer. Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterier hva 
angår slitasjegrad. Utvendige vann og avløpsrør som begynner å bli gamle vil ha en helt naturlig slitasjegrad. For eksempel nevnes at trerøtter kan vokse 
seg inn i rørene, partikkelstoffer bygger seg opp i rør og reduserer/stenger gjennomstrømmingen, terrengdeformasjoner som forårsaker utettheter og 
fortettinger. Alt dette er naturlige slitasjeskader som etter en del år gjør det påregnelig med skader. Uansett vil plutselige og uforutsette forhold som for 
eksempel fortetting og brudd være risikomomenter i ethvert anlegg. Her har alder mye å si.

Ventilasjon

Ventilasjonen består av naturlig ventilasjon. Frisk tilluft blir tilført gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv lufting med vinduer. Brukt 
luft trekkes ut uten bruk av vifter.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ventileringen er ikke i henhold til dagens krav. Tiltak må vurderes ut fra bruk/behov. 

Årstall: 1933

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

Varmesentral

Varmepumpe luft/luft er montert i stue.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 1933

Kondensvann fra varmepumpe er ikke ledet vekk fra grunnmur.
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Service, lokale utbedringer og evt. utskiftninger er påregnelig. Kondensvann fra varmepumpe bør ledes vekk fra grunnmur.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 200 liter. Bereder er plassert i kjeller.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen tiltak nødvendig umiddelbart, men ut fra forventet brukstid kan det bli behov for reparasjoner/ utskiftinger. Bereder anbefales tilkoblet direkte på 
det elektriske nettet uten bruk av støpsel.

Årstall: 1933

Varmtvannsbereder har oppnådd halvparten av forventet brukstid. Det er innført krav om at varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal være 
tilkoblet med vanlig stikkontakt, men være såkalt fast tilkoblet. Kravet ble opprinnelig innført i 2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med effekt over 2000 
watt, men ble endret til 1500 watt i 2014. Kravene til fast tilkobling av varmtvannsberedere fremgår av NEK 400.

Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer. Inntak med skrusikringer. I hovedsak åpent ledningsnett. Sikringsskapet er plassert i gang. Det lokale eltilsyn utfører tilsyn 
med elektriske anlegg etter instruks fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). Intervallene på disse tilsynene vil i fremtiden være 
avhengig av lokale risikovurderinger. Historisk sett har boliger normalt blitt kontrollert omtrent hvert 20. år. Kontrollene er stikkprøvebasert og medfører 
ingen godkjenning. Uavhengig av opplysningene ovenfor kan vi derfor ikke gi noe garanti for at anlegget er uten feil/mangler, eller tilpasset dagens 
bruksmønster. Vi anbefaler at det utføres privat elkontroll ved eiendomsoverdragelser

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
0

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei
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7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av manglende dokumentasjon så anbefales kontroll av boligens elektriske anlegg.

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke takstingeniørens vurdering. Jeg er ikke el. fagmann og det er ikke foretatt kontroll av det elektriske 
anlegget. Kontroll utført av sertifisert EL-kontrollør/takstmann anbefales derfor på generelt grunnlag. Det vil alltid kunne finnes avvik ved nøye 
gjennomgang av anlegget av fagperson selv om jeg ikke har sett dette eller kommentert det her. Kostnader til retting vil kunne påregnes. Kapasitet på 
kurser bør vurderes av kjøpere, da man vil ha individuelle behov og dette påvirkes av bruksmønsteret i boligen. 

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er nedgravd og grunnundersøkelser er ikke foretatt, byggegrunn er derfor ikke kjent og tilstandsgrad er ikke vurdert. Eier opplyser at 
bygningen er fundamentert på fjell.

Beskrivelse

Årstall: 1933

Fuktsikring og drenering

Ved denne type fundamentering vil det normalt ikke være etablert drensrør. Takvann ført ut på terreng. Fuktsikringens utførelse og materiale er ikke kjent 
under terreng.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende. 

Årstall: 1933

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i sparesteinsbetong.
Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Overvåk tilstanden jevnlig. Tidspunktet for reparasjon og eventuelt når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil også 
være avgjørende.

Årstall: 1933

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

Terrengforhold

Skrånet tomt.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
• Ytterligere undersøkelser anbefales.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Årstall: 1933

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

Utvendige vann- og avløpsledninger

Anlegget er ikke teknisk vurdert. Jeg er ikke VVS fagmann, kontakt rørlegger for evt. nærmere kontroll av anlegget. Bunnledningene og utvendige 
ledninger er nedgravd og ikke tilgjengelig for inspeksjon. For mer info ang. levetider og brukstider se byggforskblad 700.330 Levetider for 
sanitærinstallasjoner i boliger.

Beskrivelse

Årstall: 1933

Septiktank

Septiktank i glassfiber.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ingen dokumentasjon på septiktank/utførelse.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak utifra at anlegget fungerer i dag, men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre avløpsanlegg. Pålegg om 
utbedringer kommer.

Årstall: 1933

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
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Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Åpninger i rekkverk på utvendige trapper er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Låve

Byggeår Kommentar
Ca årstall, antatt. 1940

Bygningen har normal standard ift. bruken.
Standard

Vedlikehold
Bygningen er preget av tidens tann og har betydelig oppgraderingsbehov.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Tradisjonell låve oppført på dels støpt og murt fundamentering. Tidligere gjødselkjeller under deler av bygningen. Vegger over
bakken er oppført i bindingskverkskonstruksjoner utvendig kledd med malt trepanel.
Mønet saltak med trekonstruksjoner, tekket med metallplater.Det er påbegynt arbeider med å stabilisere grunnmur, ikke
ferdsigstilt.
Det er lagt vann og belysning i bygget.

Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Tilstandsgrad er derfor ikke angitt.
Bygningen har vedlikeholdsbehov.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Uthus

Byggeår Kommentar
Ca. årstall, antatt.1940

Bygningen har normal standard ift. bruken.
Standard

Vedlikehold
Bygningen er preget av tidens tann og har betydelig oppgraderingsbehov.

Anvendelse

Beskrivelse
Bygning oppsatt på enkel fundamentering i tradisjonelt  bindingsverk. Utvendig kledd med malt trepanel. Mønet saltak tekket
med metallplater.

Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert på linje med bolighuset. Tilstandsgrad er derfor ikke angitt.
Bygningen har vedlikeholdsbehov.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

110 m²/110 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Låve, Uthus
Bruksareal andre bygg:  86 m²

Enebolig:  Uinnredet kjellerrom, Vaskerom, Bad, 2
Gang, Stue, Kjøkken, Hall m/trapp, Spisestue,
Trapperom, 3 Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

4 000 000

4 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 000 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 4 000 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdien (normal salgsverdi) er eiendommens salgsverdi på takseringsdagen basert på et frivillig salg mellom aktsomme og opplyste 
parter etter en normal markedsføringsperiode.
Markedsverdien er satt ut i fra det som etter takstmannens skjønn kan forventes i dagens marked slik den fremstår på befaringstidspunktet: 
beliggenhet, standard, størrelse og tilstand tatt i betraktning.
Opplysninger under "andre opplysninger" i denne rapporten er også en del av markedsanalysen sammen med Factum Takst AS sine interne 
verktøy.

Det gjøres oppmerksom på at teknisk verdi i denne rapporten ikke er markedsverdi og at differansen mellom disse kan variere ut fra områder. 
Teknisk verdi er beregnet i programmet byggekost.no.
Eiendommens størrelse gir noe utslag på verdien. Det få sammenlignbare eiendommer solgt i området med så stor tomt.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Nesvegen 2 ,2080 EIDSVOLL

112 m² 1875 3 sov
1 01-05-2024 3 690 000 3 500 000 3 500 000 29 661

Fossenvegen 4 ,2080 EIDSVOLL
96 m² 1900 2 sov

2 02-06-2024 2 600 000 2 800 000 2 800 000 28 571

Hagalykkja 21 ,2080 EIDSVOLL
109 m² 1958 2 sov

3 14-10-2025 3 700 000 3 850 000 3 850 000 27 899

Styrivegen 231 ,2080 EIDSVOLL
110 m² 1914 2 sov

4 18-06-2024 3 000 000 3 000 000 3 000 000 26 087

Holsletta 8 ,2080 EIDSVOLL
171 m² 1770 3 sov

5 09-08-2020 4 250 000 4 000 000 4 000 000 23 392

Nedre Vilberg veg 27 ,2080 EIDSVOLL
124 m² 1963 3 sov

6 22-02-2026 3 500 000 3 775 000 3 775 000 18 781

Skakkland 3 ,2080 EIDSVOLL
226 m² 2008 5 sov

7 30-03-2025 4 490 000 4 250 000 4 250 000 18 008

Skakklandvegen 1 ,2080 EIDSVOLL
144 m² 1955 2 sov

8 25-09-2017 2 350 000 2 350 000 2 350 000 16 319

Kilde : 
Eiendomsverdi

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

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 200 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 2 040 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 150 000

-

Låve

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 850 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 570 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Låve Kr. 280 000

-

Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 220 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 150 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 70 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 500 000

Årlige kostnader
Off. avgifter og ev. eiendomsskatt, estimert Off. avgifter og ev. eiendomsskatt, estimert  Kr. 25 000

Forsikring, estimert Kr. 10 000

Vedlikeholdskostnader, estimert. (Omfatter utskiftinger av hele bygningsdeler, f.eks. våtrom, tak, 
drenering, kjøkken, etc. fordelt over flere år)

Kr. 30 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 65 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 1 500 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 500 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 000 000
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Kjeller 26 26

1. etasje 72 72 72

Loft 38 38 38

SUM 110 26 136
SUM BRA 110

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Uinnredet kjellerrom

1. etasje Vaskerom, bad, gang, stue, kjøkken, hall 
m/trapp, spisestue

Loft Gang, trapperom, soverom, soverom 2, 
soverom 3

Kommentar
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde loftsetasje: Varierende, men målt 2,33m og skråhimling.
Målt takhøyde 1. etasje: Varierende, men målt 237m.
Målt takhøyde kjeller/underetasje: under 1,9m.
Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmåling på stedet iht. NS3424. Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene 
kan være i strid med byggeforskrifter.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

Låve

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

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

1. etasje 58 58

SUM 58
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Småfefjøs, gang, tidligere 
melkerom/innredet

Kommentar
Arealer er oppmålt på befaringsdagen.
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Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester
Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.

Uthus

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

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

1. etasje 28 28

SUM 28
SUM BRA 28

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Garasje/bod

Kommentar
Arealer er oppmålt på befaringsdagen.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Bygget er flyttet lokalt på eiendommen - ukjent om dette er omsøkt.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke forelagt byggegodkjente tegninger, det forutsettes at bygningen er godkjent slik den er brukt på befaringsdagen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.4.2026 Amund Forset Takstingeniør

Audun Morten Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3240 EIDSVOLL

gnr.
21

bnr.
14

Areal
13536.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Skakkland 13  

Hjemmelshaver
Morten Audun

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen er beliggende ved Østsidevegen i Eidsvoll kommune. Det er ca 3 km til Eidsvoll sentrum med de fasiliteter og servicetilbud som
finne der. Det er ca 25 km til Gardermoen og ca 65 km til Oslo.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Utgifter til vedlikehold og snøbrøyting må påregnes. Ikke fremlagt avtale om vegrett.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann.

Tilknytning vann

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

Eiendommer som ligger i nærheten av offentlig vann- og avløpsnett, vil få krav om tilknytning. Dette er hjemlet i plan og bygningsloven. Det er
kjent at pålegg om tilknytning vil komme i nær fremtid.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger innenfor kommuneplanens arealdel 2021-2031 - LNFR område, areal for nødvendige tiltak for landbruk, reindrift og
gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag - Nåværende.
Deler av eiendommen ligger i støysone til Østsidavegen.
Hensynssone landskap. Deler av eiendommen ligger i arealplanen under flomfare.
Hjørnet av eiendommen i sør/vest er berørt i forhold til mulighet for marin leire.

Regulering

Flat og  skrånet tomt (noe terrassert)  som er pent opparbeidet med plen og beplantning. Det er gruset gårdsplass og adkomstveg.

Om tomten

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: ©GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk institutt for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

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

Ikke 
gjennomgått Nei

Samsvarserkllærimg

Utførte arbeider på det elektriske anlegget 
etter 1999, skal dokumenteres med 
samsvarserklæring der ansvarlig for 
jobben bekrefter hva som er gjort og at alt 
er utført i tråd med forskriftene.

Ikke 
gjennomgått Nei

Situasjonskart Kart over eiendommen på befaringsdagen, 
tatt ut fra kommunens kartverk. Gjennomgått Nei

Statens Kartverk Diverse eiendomsopplysninger fra Norsk 
Eiendomsinformasjon. Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

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

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

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

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LI7130

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Skakkland 13, 2080 EIDSVOLL
Gnr 21 - Bnr 14
3240 EIDSVOLL

Factum Næringstakst AS

2848 SKREIA
Balkelinna 164

Tilstandsrapportens avgrensninger

19185-1857Oppdragsnr.: 08.04.2026Befaringsdato: Side: 31 av 31
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Audun Morten

Boligen

 Skakkland 13
 2080 Eidsvoll

3240-21/14/0/0

Boligen ble kjøpt 2012

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1205260095        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Svimerker i belegg på vaskerom. Var der da jeg tok over i 2012. Ikke vært noen komplikasjoner med det.
Varmekablene sluttet å virke våren 2026.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Fuktmerker rundt pipe på loft. Se Takst.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Robin Rønning

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet vindu på soverom 
nord.

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

Vindu soverom sør ser ut til å være punktert.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
2
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Robin Rønning

Beskrivelse av arbeidet: Ny panel deler av låve og 
uthus.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Beskrivelse av arbeidet: Ny grunnmur endevegg 
låve.

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

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

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Litt rå kjeller. Se Takst.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Ja

Mus. Ingen kjente skader.
Hakkespett. Møne gavelvegg låve.
Mauertue i skråning nedenfor huset. Naturtomt.

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

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Musefeller.

3
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Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Ja

Varmekabel vannledning inn i huset virker ikke. Har aldri vært behov for varmekabelen.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Ja

Har du opplevd at dette har vært ustabilt?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Husker ikke.

Beskrivelse av arbeidet: Nye utelamper. Ny kurs i 
sikringsskapet

4
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Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Ja

Påkobling av kloakk til kommunalt nett. Se vedlegg i salgsoppgave.

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

Påbygd gang, vaskerom og bad.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Det ble nok søkt om og godkjent engang. 1960/70 tallet.

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

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

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

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

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Skakklandsvegen går over øvre del av eiendommen

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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Bygn. nr. 151687237

Festenr.

Seksjonsnr.

Dato 23.08.2012

Merkenr. A2012-243081

Bolignr.

Sted EIDSVOLL

Postnr 2080

Adresse MESKAU

Bnr. 14

Gnr. 21

Leilighetsnr.

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

Målt energibruk: Ikke oppgitt

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Innmeldt av Joakim Flathaug Ramberg

Eier Joakim Flathaug Ramberg

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

se www.energimerking.no

Om bakgrunnen for beregningene,

Det er ikke oppgitt hvor mye energi som er brukt i boligen.

byggeforskriftene vedtatt i 2007 vil normalt få C.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
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energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.

dersom:

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

- Termografering og tetthetsprøving

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, 
alternativt pelletskamin

- Isolere loftsluke

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttertak / loft

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Utskifting av vindu

- Isolere varmtvannsrør

- Installere luft/luft-varmepumpe

- Tetting av luftlekkasjer

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

- Etterisolering av yttervegg

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Bygningsmateriale: Tre

Byggeår: 1932

Bygningstype: Enebolig

BRA: 102

Detaljert vindu: Ja

Detaljert vegger: Ja

Etasjer over bakken: 2

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

Boligdata som er grunnlag for energimerket

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

Bygningskategori: Småhus

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem:

Oppvarming:

Teknisk installasjon

80

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energi-

attest.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

Om grunnlaget for energiattesten

(www.energimerking.no/NS3031) og endret i juni 2010.

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i

til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring

Om energimerkeordningen

standardverdier for den aktuelle bygningstypen

For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no

på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Energimerkenummer: A2012-243081

Dato: 23.08.2012 23:23:48 Bygnnr: 151687237

Energimerking er utført av: Joakim Flathaug Ramberg

Ansvarlig for energiattesten: Joakim Flathaug Ramberg

Bolignr: Festenr:

Adresse: MESKAU Gnr: 21

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Leilighetsnummer: Seksjonsnr:

Postnr/Sted: 2080 EIDSVOLL Bnr: 14

Tiltak 10: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 4: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm side av isolasjonen. 
Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For etterisolering av yttertak 
avhenger utførelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 5: Randsoneisolering av etasjeskillere

Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning. Vindsperre 
etableres på kald side.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft

Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon- 
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 1: Montere tetningslister

Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme).

Tiltak 8: Utskifting av vindu

Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 9: Termografering og tetthetsprøving

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving.

Tiltak 6: Etterisolering av yttervegg

Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for å redusere varmetap og direkte luftlekkasjer.

Tiltak 7: Isolere loftsluke

Bygningsmessige tiltak
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Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

Brukertiltak

Det kan vurderes å installere en luft/luft-varmepumpe (også kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som tilføres 
inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fås ved en åpen romløsning. For hver kilowattime 
varmepumpen bruker i strøm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Tiltak 12: Installere luft/luft-varmepumpe

I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende 
vedovner /peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen 
skiftes ut med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at 
røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en 
romtermostat, slik at man kan stille inn ønsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan også 
programmere inn ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Tiltak 13: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger 
i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på elektriske anlegg
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Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen ikke 
er i bruk.

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn 
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn 
til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal avrimes ved behov for å 
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på 
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde 
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % 
samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Nabolagsprofil
Skakkland 13

Offentlig transport

Skakkland 2 min
Linje 434, 448 0.2 km

Eidsvoll stasjon 7 min
Linje RE10, RE11, R12, R13 4.5 km

Oslo Gardermoen 30 min

Skoler

Vilberg skole (1-7 kl.) 5 min
377 elever, 21 klasser 2.8 km

Vilberg ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
365 elever, 18 klasser 2.7 km

Eidsvoll videregående skole 6 min
700 elever 2.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

18% i barnehagealder
35% 6-12 år
27% 13-15 år
20% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Aldersfordeling
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15
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16
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 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Røkholt-tønsa... 197 82

Kommune: Eidsvoll 26 716 11 437

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vilberg barnehage (0-5 år) 5 min
89 barn 2.9 km

Knausen Fus barnehage (0-5 år) 6 min
81 barn 3.6 km

Hoppensprett Camilla aktivitetsbhg. (0-5 ... 8 min
38 barn 4.8 km

Dagligvare

Coop Extra Eidsvoll 5 min
PostNord 3.2 km

Rema 1000 Eidsvoll 6 min
Post i butikk, PostNord 3.4 km

Sport

Finnkollen idrettsanlegg - ballslette 4 min
Ballspill 2.1 km

Rehabilitering 5 min
Aktivitetshall 2.6 km

Fitnesspoint Eidsvoll tr.senter 6 min

MOVA Eidsvoll 17 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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©Norkart 2026

24.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Eidsvoll kommune

21/14

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Skakkland 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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©Norkart 2026

24.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Eidsvoll kommune

21/14

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Skakkland 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 Vannledning

Overvannsledning Kum

Avløp felles

Hydrant Spillvannsledning

Sluk

89

























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





 
 




 
 
 
 

 


 
 
 
 


 


















 





 

 
 
 
 
 
 



 

 
 
 


 

 
 
 
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


 
 


 
 

  


 
 
 
 










 




 
 
 
 –
 
 
 



 






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


 






 










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






 

 
 
 
 

 
 


 
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 








–




 –








 


–






 













 








 

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


 


 

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

 


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


 




 


 
 


 




 




 
 


 
 –






 












 







 






2011” Flaumog skredfare i arealplanar” eller den til enhver tid 

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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Skakkland 13
2080 EIDSVOLL

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Lise Blomberg

922 04 164
lise.blomberg@aktiv.no




