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Innholdsrik enebolig med  
landlig beliggenhet 
Meget gode sol- og  
utsiktsforhold
Velkommen til Hedenstadveien 270!

Eiendommen ligger landligt til i et etablert og rolig område med gode  
utsikts‑ og solforhold. Det er kort avstand til både barnehage og  
skole.
Kollektivtransport finnes innen gangavstand, og det er omtrent 15  
minutter med bil til Kongsberg sentrum.
Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med tilgang til  
turstier og lysløype ved Heistadmoen militærleir.

Eiendommen holder en gjennomgående normal god standard, er  
løpende vedlikeholdt og er tilbygd og oppgradert i flere perioder. 
Boligen fremstår som åpen og innbydende med god innvendig  
standard, men noe oppgraderingsbehov må påregnes.

Meld deg på til en hyggelig visning!
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 200 000,‑
Omkostn.:	 Kr 106 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 306 390,‑
Selger:	 Sharon Løver
	 Trygve Løver

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1964
BRA‑i/   BRA Total	  225/   283 kvm
Tomtstr.:	 1039.2 kvm
Soverom:	 5
Antall rom:	 6
Gnr./   bnr.	 Gnr. 103, bnr. 70
Oppdragsnr.:	 1305250138

Henning M. Sørensen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 907 06 628
E‑post	 henning.sorensen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kongsberg
Christian Augusts gate 4, 3611 KONGSBERG.  
TLF. 975 54 900
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 225 kvm
BRA ‑ e: 58 kvm
BRA totalt: 283 kvm
TBA: 96 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 73 kvm Bad kjeller, soverom, trimrom, soverom 2 gang, lagerrom, bod/   teknisk  
rom

1. etasje
BRA‑i: 152 kvm Gang, kjøkken, stue, soverom, soverom 2, soverom 3, bad 1 etasje,  
trapperom, bod, vaskerom
 
TBA fordelt på etasje, terrasser
Kjeller - 9 kvm 1. etasje 87 kvm 

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 58 kvm Garasje, bod
Ikke målbare arealer
ALH utgjør areal med lav himlingshøyde i boden, målt fra taksperre. Veggarealet  
mellom garasje og bod er medberegnet i arealet. Det er i tillegg lagt gulv på loftet i  
garasjen. Gulvarealet utgjør ca. 24 m2, og dette arealet er ikke måleverdig. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger Det foreligger kun godkjente  
og byggemeldte tegninger og ferdigattest for tilbygget, samt godkjente tegninger for  
veranda. Det foreligger godkjent byggetillatelse for verandaen. 

Tegningene angir sportsbod der vaskerom og fyrkjele står i dag. Det er etablert en  
garderobe/   bod i området hvor deler av kjøkkenet tidligere har vært. 
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Det er etablert soverom og bad i kjelleretasjen. Plantegningen for kjelleren viser ingen  
rominndeling eller rombetegnelse, kontroll av rombetegnelse og inndeling på tegninger  
er derfor ikke kontrollert i denne etasjen. Forholdet bør derfor avklares med  
kommunen. Endring fra sekundærrom til primærrom krever søknad om bruksendring,  
og søknad om bruksendring kan ikke utelukkes for å få rommene godkjent i samsvar  
med dagens bruk. Det er gjort kontroll av rombetegnelse og inndeling på tegninger.  
Plassering av innvending vegger, dører, vinduer og mål er ikke kontrollert 
Garasje, Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.  
Mottatte tegninger viser garasje og bod under samme tak, hvor inngangen til boden er  
trukket inn garasjens langvegg. Det er senere etablert en utvendig bod på garasjens  
endevegg og forholdet bør avklares med kommunene.

Tomtetype
Eiet
Tomtestørrelse
1039.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med asfaltert gårdsplass, plen, busker og beplantning.

Beliggenhet
Eiendommen ligger landligt til i et etablert og rolig område med gode utsikts‑ og  
solforhold. Det er kort avstand til både barnehage og skole.
Kollektivtransport finnes innen gangavstand, og det er omtrent 15 minutter med bil til  
Kongsberg sentrum. Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med tilgang til  
turstier og lysløype ved Heistadmoen militærleir.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gårdsbruk.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Rekrutten barnehage (1‑5 år) 
Saggrenda barnehage (1‑5 år) 
Skrimtrollet barnehage (1‑5 år) 

Skolekrets
Berg skole (1‑4 kl.)
Kongsgårdmoen skole (1‑7 kl.)
Skrim ungdomsskole (8‑10 kl.)
Kongsberg videregående skole
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Offentlig kommunikasjon
Bussforbindelse med linje 410 fra Heistadtoppen busstopp.

Bygningssakkyndig
Din Takst & Eiendom AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
ENEBOLIG

Utvendig:

Taktekking: Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra taknivå. 

Taktekking ‑ veranda: Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra  
taknivå. 

Nedløp og beslag: Takrenner, nedløp og beslag er utført i lakkert/    behandlet metall.
Takvann ledes til drensrør.
Taket over verandaen er fra 2011. 

Veggkonstruksjon: Veggkonstruksjon hovedbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/    kledning har liggende  
bordkledning. 

Veggkonstruksjon ‑ tilbygg: Veggkonstruksjon tilbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/    kledning har liggende  
bordkledning. 

Takkonstruksjon/    Loft: Takkonstruksjonen har W‑takstoler i tre. 
Sperrekonstruksjon over verandaen. 

Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. 
Vinduet på badet er stemplet med produksjonsår 2008.
Vinduet på det store soverommet er stemplet med produksjonsår 2007.
Vinduene på soverommene er av nyere dato, men eksakt produksjonsår er ukjent da  
datomerkingen i glasset er vanskelig å tyde. 
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Dører: Bygningen har malt hovedytterdør, malte balkongdøre i tre og skyvebalkongdør i  
malt tre.
Inngangsdøren er stemplet med produksjonsdato 2011.
Inngangsdøren til kjelleren er stemplet med produksjonsdato 1998.
Balkongdøren på kjøkkenet er fra 2014, og balkongdøren på soverommet er fra 2011.
Skyvebalkongdøren i stuen er fra 1985. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Boligen har to terrasser og to verandaer,  
oppført i tre.
En terrasse er plassert utenfor kjelleren, og en annen utenfor inngangspartiet. En delvis  
overbygget veranda ligger utenfor soverommet, mens en åpen veranda er utenfor  
kjøkkenet. Det er lagt tetting under delen av verandaen utenfor kjøkkenet i forbindelse  
med etablering av hundegården. 

Innvendig:

Etasjeskille/    gulv mot grunn: Etasjeskiller er av lettbetongelementer og betong. 

1 ETASJE
Gang:
Det er målt ca. 6 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Stue;
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 10 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Kjøkken:
Det er målt ca. 4 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 16 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Stort soverom:
Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Soverom med balkongdør:
Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Soverom mot trapperom:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Bod/    garderobe:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
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KJELLER:
Gang:
Det er målt ca. 6mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Trimrom:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 5 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Soverom mot bad:
Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 11 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Soverom mot gang:
Det er målt ca. 19 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Målingene er basert på stikkprøver, hvilket innebærer at ikke alle deler av gulvet er  
systematisk undersøkt. 
Dette betyr at enkelte avvik kan ha blitt oversett dersom de befinner seg utenfor  
områdene som ble målt. 
Tilgangen til arealene kan også være begrenset av møbler, inventar eller annen  
innredning, noe som ytterligere kan påvirke nøyaktigheten av vurderingen. 

Pipe og ildsted: Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/    feieluke. 

Pipe og ildsted ‑ 2: Boligen har elementpipe, vedovn og sotluke/    feieluke.
Vedovnen er skiftet i senere tid. 

Rom Under Terreng: Rom under terreng: 
Gulvet har laminat og betong. Veggene har panel og betong/    mur. Hulltaking er foretatt  
og det er påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/    i soverom mot gang.  
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 17. 

Tomteforhold:

Fuktsikring og drenering: Dreneringen er fra 1985.
Deler av dreneringen ved overbygd veranda er utbedret i senere tid, ca. 2011. 
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Grunnmur og fundamenter: Bygningen har betonggrunnmur. 

Grunnmur og fundamenter ‑ tilbygg: Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.
Takoverbygget over verandaen, oppført i 2011, står på pilarer med fundament av  
betong. 

Forstøtningsmurer: Forstøtningsmurer er av betong, betongstein og naturstein. 

Terrengforhold: Terrenget er lett skrånende og opparbeidet med asfalt, belegningsstein  
og plen, samt noe vegetasjon. 

Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2005. Det  
er offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL)  
og er fra 2005. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 
Årstallet er noe usikkert. 

Septiktank: Septiktank:
Ifølge eier er septiktanken tømt og gjenfylt på tomten i forbindelse med tilkobling til  
kommunalt anlegg. 

Oljetank: Oljetank:
Eier opplyser at tanken er av glassfiber med et volum på ca. 2–3 kubikkmeter. Det er  
noe usikkerhet rundt det eksakte volumet.
Installasjonsår er ikke kjent. 

GARASJE

Uisolert dobbelgarasje oppført med støpt plate på mark og ringmur av  
lettklinkerblokker. 
Garasjen har bindingsverk med utvendig stående kledning.
Saltak tekket med stål/    aluminiumsplater.
Innlagt strøm.
To leddporter med elektrisk portåpner.
Garasjen har malt balkongdør og vindu i av tre. 
På loftet er det etablert gulv som gir lagringsmuligheter.
Utvendig bod har pulttak tekket med stål/    aluminiumsplater.
Vegger består av bindingsverk med nettinggjerde og gjennomsiktige plater.

9Hedenstadveien 270



TG2
Taktekking
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. 
Konsekvens/    tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe  
om. Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe  
som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner  
dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår. 

Veggkonstruksjon
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Konsekvens/    tiltak: Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som  
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. Dette skaper  
ideelle forhold for råtesopp og muggvekst. Det bør etableres tilstrekkelig lufting i nedre  
kant av kledningen mot grunnmur for å sikre god ventilasjon og redusere risikoen for  
fuktskader og redusert levetid på kledningen. 
Manglende lufting kan føre til opphopning av fukt, råte og forringelse av  
konstruksjonen over tid.

Eventuelle tiltak kan vurderes ved for eksempel utskifting av kledning.

Veggkonstruksjon ‑ tilbygg
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot  
grunnmur for å sikre god ventilasjon og redusere risikoen for fuktskader og redusert  
levetid på kledningen. 
Manglende lufting kan føre til opphopning av fukt, råte og forringelse av  
konstruksjonen over tid.

Eventuelle tiltak kan vurderes ved for eksempel utskifting av kledning.

Takkonstruksjon/    Loft
Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i takflaten. Det er påvist fuktskjolder/    skader i  
takkonstruksjonen. Det er påvist fukt ved gradrennen over inngangspartiet, rundt  
kanalen til kjøkkenventilatoren og ved gjennomføringen til pipen over hoveddelen.  
Årsaken kan ha sammenheng med utettheter i taktekking/    undertak, kondens og  
beslag, eller en kombinasjon av disse. 

Det er registrert symptomer på aktivitet fra skadedyr (mus).
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Undertaket har tegn til redusert lufting og luftsirkulasjon på loftet på hoveddelen i form  
av svertesopp. 

Det er registrert luftekanal i eternitt på loftet som ikke er fjernet.
Konsekvens/    tiltak: Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser for å avklare  
omfanget av registrert fukt og det må iverksettes tiltak mot skadedyr.

Lufting/    ventilering av loft på hoveddelen bør følges opp nøye for å sikre at den ikke  
forverres.

Manglende utbedring kan føre til økte bygningsskader, høyere utbedringskostnader,  
redusert levetid på takkonstruksjonen og økt risiko for skadedyraktivitet. 

Det er registrert luftekanal i eternitt på loftet som ikke er fjernet; dette bør fjernes av  
hensyn til helse og miljø, da eternitt kan inneholde asbest.

Vinduer
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er påvist tegn på innvendig  
kondensering av enkelte vindusglass. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i  
trevirket. Det er påvist stedvis liten klaring mellom vannbrett og beslag, samt utvendige  
skader på vinduskarm utenfor kjøkkenet.
Kjellervinduene mangler utvendig tetting og avslutning mot mur, samt vannbrettbeslag.
Konsekvens/    tiltak: Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes  
ut. Det bør utføres utbedring av skader på vinduskarm utenfor kjøkkenet, samt sikres  
tilstrekkelig klaring mellom vannbrett og beslag for å hindre vanninntrengning og  
videre forringelse av treverket.

Det bør gjøres tiltak for å bedre ventileringen av rommet, for eksempel ved å sørge for  
at veggventilene er åpne. Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i  
treverket, noe som kan medføre behov for utskifting av enkelte vinduer.

Kjellervinduene bør få utvendig tetting og avslutning mot mur, samt montering av  
vannbrettbeslag, for å redusere risikoen for fuktskader og forringelse av  
konstruksjonen.

Kostnadsestimatet gjelder kun utbedring/    utskifting av enkelte vinduer.

Dører
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Det er påvist  
fuktskader på dørbladet til kjellerdøren.
Konsekvens/    tiltak: Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i  
forhold til dagens krav til rekkverkshøyder. Rekkverket på den overbygde verandaen er  
lavere enn dagens krav til rekkverkshøyde.
Det er påvist et manglende glassfelt i rekkverket på den overbygde verandaen.
Det er påvist skader på rekkverksbod ved trappen til hundegården.
Konsekvens/    tiltak: Åpninger i rekkverk må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet. Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på  
byggemeldingstidspunktet. Rekkverkshøyden må økes og manglende glassfelt bør  
monteres for å tilfredsstille gjeldende krav til sikkerhet. 
Manglende eller for lavt rekkverk medfører økt risiko for fall og personskader, spesielt  
for barn og personer med nedsatt bevegelighet.
Skadet rekkverksbod ved trappen til hundegården bør skiftes for å unngå ytterligere  
forringelse og redusert sikkerhet.

Overflater
Det er påvist fuktskader på parkettgulvet ved radiatoren i stuen. Det ble ikke registrert  
unormale forhold ved fuktsøk.

Det er påvist fuktskjolder i vinduskarmen på soverommet mot trapperommet.

Parkett på soverom i kjelleren og på stort soverom i første etasje er ikke fagmessig  
montert, da avstanden mellom skjøtene er for kort.

Det er påvist glippe i parkettgulvet i innvendig bod/    garderobe i første etasje.

Det er påvist mangel på gulvlister.
Konsekvens/    tiltak: Fuktskadet parkett ved radiatoren bør utbedres for å unngå  
ytterligere forringelse av overflaten.

Fuktskjolder i vinduskarmen på soverommet mot trapperommet bør undersøkes  
nærmere for å forhindre fuktinntrengning og potensiell skade på bygningsdeler.

Parkett og laminat på soverom i kjelleren og på stort soverom i første etasje bør  
legges om slik at skjøtene får korrekt avstand, for å sikre varig og stabil gulvflate og  
unngå fremtidige skader som oppsprekking av skjøter. 

Glippe i parkettgulvet i bod/    garderobe bør utbedres for å ivareta et helhetlig inntrykk og  
forhindre ytterligere bevegelse eller skade på gulvet.

Manglende gulvlister bør monteres for å sikre et ferdig og funksjonelt gulv, samt  
beskytte mot støv og smuss i overgangen mellom gulv og vegg, noe som kan føre til  
redusert bevegelsesrom for parketten.
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Etasjeskille/    gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på  
mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 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.  
Dersom skjevhetene ikke utbedres, kan det føre til økt slitasje på gulv, utfordringer med  
møblering og innredning, samt oppsprekking av gulvskjøter.
Tiltak bør vurderes spesielt ved fremtidig renovering eller utskifting av gulv.

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør gjennomføres radonmålinger. 

Pipe og ildsted
Det er påvist sprekker og/    eller riss i pipe. Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på pipe. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp. Det bør foretas  
utbedring av sprekker og riss i pipen for å sikre trygg bruk.

Dersom dette ikke utbedres, kan det medføre redusert brannsikkerhet og risiko for  
lekkasje av røyk til omkringliggende konstruksjoner.

Videre bør pipens tilstand vurderes av fagperson, da alder og slitasje kan innebære økt  
risiko for svekkelser i konstruksjonen.

Kostnadsestimatet gjelder ytterligere undersøkelser.

Pipe og ildsted ‑ 2
Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten. Ildfast plate mangler  
på gulvet under sotluke/    feieluke på pipe. Det er påvist sprekk i den ildfaste platen  
under ovnen.
Det er montert sotsteinluke som kompenserende tiltak.
Konsekvens/    tiltak: For å lukke avviket må det etableres større avstand til brennbart  
materiale fra vedovnen.
I tillegg anbefales det å montere ildfast plate på gulvet under sotluken/    feieluken. 
Sprekk i ildfast plate under ovnen bør utbedres for å sikre tilstrekkelig beskyttelse mot  
varme. 
Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for brann på grunn av utilstrekkelig  
avstand til brennbart materiale.



Rom Under Terreng
Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i hulltakingen,  
men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan over tid føre til  
muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli  
ødelagt. Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur på  
lagerrom mot tilbygget.
Konsekvens/    tiltak: Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig  
for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader. Høyt  
fuktnivå kan gi risiko for mugg‑ og råteskader, samt forringelse av bygningsmaterialer  
og innemiljø.

Krypkjeller
Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader. Det er  
påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha fuktskader i kryprommet under/    
ved trappen. Trappevangen er i kontakt med betonggulvet, noe som gir risiko for  
oppsug av fukt i treverket, og dermed økt fare for fukt‑ og råteskader.
Det uisolerte bjelkelaget bærer preg av redusert ventilasjon, noe som kan skyldes  
forhold fra før det ble lagt plast mot grunnen.
Konsekvens/    tiltak: Overvåk konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medføre behov for  
tiltak, og bør observeres over tid.

Trappevangen bør isoleres (ikke komme i kontakt) fra betonggulvet for å redusere  
risikoen for oppsug av fukt i treverket.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppstå fukt‑ og råteskader, noe som kan  
medføre økte utbedringskostnader.

Det står en luftavfukter på lagerrommet, noe som kan indikere noe høyere luftfuktighet  
i kjelleren. Forholdet bør observeres over tid for å oppdage eventuelle endringer i  
tilstanden på konstruksjonene, noe som kan medføre behov for tiltak.

Innvendige trapper
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Rekkverkshøyder er under dagens  
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Rekkverket i den øvre delen av trappen er for lavt i  
forhold til dagens forskriftskrav.
Konsekvens/    tiltak: Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på  
byggetidspunktet. Rekkverkshøyden bør økes i den øvre delen av trappen, og  
håndløper bør monteres på vegg for å tilfredsstille krav til sikkerhet og redusere risiko  
for fallulykker.

Lavt rekkverk og manglende håndløper kan føre til økt fare for personskader.
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Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør foretas tiltak på enkelte dører. Det bør utføres justering eller  
utbedring av dører med avvik for å sikre funksjonell bruk og forhindre økt slitasje eller  
skade på dør og karm. Manglende tiltak kan medføre at dørene ikke lukker tett, subber  
mot karm eller får redusert levetid.

Andre innvendige forhold Teknisk rom i kjeller
Ved vedvarende fuktbelastning i disse rommene eller lekkasjer er det risiko for  
fuktopptak i tilstøtende konstruksjoner, noe som kan føre til fuktskader over tid.
Konsekvens/    tiltak: For å redusere risikoen for fuktskader ved en eventuell lekkasje,  
anbefales det å montere lekkasjesikring. Manglende tiltak kan medføre økt fare for  
vannskader på bygningskonstruksjonen.

Etasje ‑ Bad 1 etasje ‑ Overflater Gulv
Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke  
vil gå til sluk. Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/    synlig topp  
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Metallisten under døren til dusjnisjen  
er høyere enn gulvet ved døren, og gulvet er tilnærmet flatt.
Konsekvens/    tiltak: Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en  
naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og potensielt  
renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen. Det bør vurderes tiltak for å øke  
høydeforskjellen mellom sluk og dørterskel, eller etablere annen løsning som hindrer  
vannlekkasje til tilstøtende rom. 

Konsekvensen av dagens løsning er økt risiko for at vann kan renne ut av våtrommet  
ved større vannmengder, noe som kan føre til fuktskader i omkringliggende  
konstruksjoner.

Etasje ‑ Bad 1 etasje ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Det er rundt sluk påvist en ikke‑fagmessig utførelse av membran/    tettesjikt/    klemring.  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Basert på observasjoner  
er membranen lagt over sluket, over eller uten klemring.
Konsekvens/    tiltak: Usikker løsning rundt klemring gir økt risiko for at vann kan trenge  
ned mellom membranen og sluket. Dette kan føre til lekkasje og fuktskader i  
underliggende konstruksjoner over tid. Det er viktig å merke seg at levetiden til en  
membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø  
og sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan  
resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader. 
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Etasje ‑ Bad 1 etasje ‑ Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. 
Konsekvens/    tiltak: Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om  
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres. Uten dreneringsløsning/    
lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til  
omfattende fuktskader i omkringliggende byggematerialer. 

Etasje ‑ Vaskerom ‑ Overflater Gulv
Det er påvist sprekker i fliser. 
Konsekvens/    tiltak: Skadet flis er i et område hvor den kun utgjør et estetisk avvik. 

Etasje ‑ Vaskerom ‑ Sanitærutstyr og innredning
Det er påvist at skjøten på benkeplatene ikke er tett, og at det mangler forsegling.
Konsekvens/    tiltak: Skjøten bør forsegles eller utbedres for å hindre inntrenging av fukt.  
Manglende forsegling medfører risiko for svelling og fuktskader i benkeplaten ved  
fuktbelastning.

Kjeller ‑ Bad kjeller ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist mangelfull/    feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for  
fukt i konstruksjonen i våtsone. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Gjennomføringen til vannrørene til dusjen og avløpsrøret til  
servanten vurderes som usikker.
Det er ikke benyttet veggbokser med tilpassede mansjetter, og det er eksponert  
membran bak avløpsrørene.
Konsekvens/    tiltak: Overvåk konstruksjonen jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
løsningen utbedres, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe  
om. Løsningen/    utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i  
konstruksjoner. Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak  
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette rørgjennomføringer og  
forårsake fuktskader ved fukttilførsel gjennom enten bruksvann eller lekkasjevann.  
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Basert på  
svakheter i rørgjennomføringen til dusjen anbefales det å bruke tett dusjkabinett, slik  
det gjøres i dag, for å redusere fuktbelastningen i våtsonen inntil badet en gang skal  
renoveres eller fornyes.

Konsekvensen av mangelfull utførelse rundt rørgjennomføringer er økt risiko for  
fuktinntrengning i konstruksjonen, noe som kan føre til fuktskader og behov for  
omfattende utbedringer på sikt.
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Kjeller ‑ Bad kjeller ‑ Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. Det er påvist skader på innredning. Det er påvist klunkelyd fra avløpet til  
servanten ved testing. Årsaken kan være motfall på avløpsrøret under servanten.
Konsekvens/    tiltak: Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om  
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres. Uten dreneringsløsning/    
lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til  
omfattende fuktskader i omkringliggende byggematerialer. Det bør utføres nærmere  
undersøkelser og eventuelt utbedring av avløpsrøret under servanten for å rette opp  
motfall. Konsekvensen av å ikke utbedre dette kan være redusert avrenning og økt  
risiko for tilstopping i avløpet.

For å lukke avviket vedrørende svelling på innredningen, må det foretas lokale  
utbedringer. Manglende tiltak kan føre til ytterligere forringelse av innredningen og økte  
utbedringskostnader.

Kjeller ‑ Bad kjeller ‑ Ventilasjon
Det er påvist begrenset ventilering/    luftgjennomstrømning. 
Konsekvens/    tiltak: Dersom tiltaket ikke utføres vil det være fare for dårlig luftskifting  
og resultere i høy luftfuktighet og utvikling av skader. Dørblad bør justeres slik at  
spalten mellom dørblad og terskel er tilstrekkelig for å sikre god  
luftgjennomstrømning.

Vannledninger
Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller annen  
kompenserende løsning. Eier opplyser at det etter renovering av badet ble oppdaget en  
lekkasje fra vannrøret mellom soverommet og servanten i 1. etasje, som senere ble  
utbedret.
Konsekvens/    tiltak: Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på  
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system. Det er ingen inspeksjonsmulighet der  
vannrørene er utbedret/    skjøtt etter lekkasje.

Anlegget bør kontrolleres av fagperson.

Det må etableres avløp fra fordelerskapet til rom med sluk, eller det må iverksettes  
andre kompenserende tiltak for å sikre at lekkasjevann fra rør‑i‑rør‑systemet ledes trygt  
bort.

Tettemuffer må monteres i enden av varerørene for å hindre at vann trenger ut i  
bygningskonstruksjonen.

Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for vannskader på omkringliggende  
konstruksjoner og underliggende rom ved eventuell lekkasje.
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Tiltak må ses i sammenheng med punktet vedrørende andre innveide forhold.

Vannledninger ‑ kobber
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. 
Konsekvens/    tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 

Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 
Konsekvens/    tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 

Avløpsrør ‑ støpejern
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 
Konsekvens/    tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Tidspunkt for utskiftning  
av avløpsrør nærmer seg. Eldre avløpsrør har blant annet større sannsynlighet for  
lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger. 

Varmesentral
Det foreligger ikke service på anlegget siste to år. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid på varmesentral er oppbrukt. Oljefyren er ikke ombygd til biobrensel, noe som  
må gjennomføres dersom den oljefyren skal benyttes videre.
Konsekvens/    tiltak: Det bør utføres service på anlegget. Oljefyren er ikke bygget om til  
biobrensel, men kan benyttes på strøm. Det er derfor ikke vurdert som akutt behov for  
ombygging. TG 2 er gitt på bakgrunn av dette. Dersom oljefyren skal benyttes videre,  
må den bygges om til biobrensel for å oppfylle gjeldende miljøkrav og redusere  
risikoen for fremtidige pålegg. Tiltak bør ses i sammenheng med utvendig oljetank.

Det anbefales å utføre service på anlegget, da manglende vedlikehold kan føre til  
driftsstans eller uforutsette skader.

Varmepumpe kjøkken
Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør gjennomføres service på varmepumpen for å sikre optimal  
drift og forlenge levetiden på anlegget. Manglende service kan føre til redusert effekt,  
økt energiforbruk og risiko for kostbare reparasjoner.

Varmepumpe stue 
Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år. 
Konsekvens/    tiltak: Det bør gjennomføres service på varmepumpen for å sikre optimal  
drift og forlenge levetiden på anlegget. Manglende service kan føre til redusert effekt,  
økt energiforbruk og risiko for kostbare reparasjoner.
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Vannbåren varme
Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år. 
Konsekvens/    tiltak: Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre eventuelle tiltak  
på anlegget. Tiltak bør ses i sammenheng med varmesenter/    fyrkjele.

Manglende service kan føre til redusert effekt, økt risiko for driftsstans og forkortet  
levetid på anlegget. Det anbefales å gjennomføre service for å sikre forsvarlig drift og  
unngå unødvendige kostnader.

Elektrisk anlegg
Generell kommentar: Boligen har en kombinasjon av eldre og nyere elektrisk anlegg.  
Det er mottatt samsvarserklæring på utbedring av tidligere påviste avvik etter el‑tilsyn,  
samt utbedring av avvik registrert ved nylig gjennomført el‑kontroll i boligen. 
Det er imidlertid ikke fremlagt samsvarserklæring i forbindelse med ombygging fra 230  
til 400 volt og montering av elbillader. Basert på dette er tilstandsgrad 2 gitt i henhold  
til NS 3600.

Fuktsikring og drenering
Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet. Mer enn  
halvparten av forventet levetid på dreneringen fra 1985 er overskredet.
Det er stedvis registrert manglende topplist på grunnmursplasten, samt noe nedseget  
grunnmursplast.
Konsekvens/    tiltak: Det bør gjøres lokale tiltak. 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. Topplist på grunnmursplasten bør monteres, og  
nedseget grunnmursplast bør rettes opp for å hindre at jord og fukt kommer i kontakt  
med grunnmuren, noe som kan føre til redusert effekt av dreneringen og økt risiko for  
fuktskader i konstruksjonen.

Terrengforhold
Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for  
større vannansamlinger. Det er påvist lite fall fra grunnmuren ved kjellerinngangen, noe  
som kan medføre risiko for vannansamling inntil grunnmuren.
Det er registrert noe utvasking av masser ved enden av garasjen, samt ujevnheter  
utenfor garasjen. Årsaken kan være setninger etter utfylling og legging av  
belegningsstein.
Konsekvens/    tiltak: Området bør overvåkes over tid. Dersom vann samler seg eller  
renner mot bygningen, må det foretas justering av terrenget for å sikre tilstrekkelig  
bortledning av overflatevann.

Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for vanninntrengning i kjeller, samt  
utvasking og setningsskader i området rundt garasjen.
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TG3
Nedløp og beslag
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet. Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/    nedløp/    beslag. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på renner/    nedløp/    beslag gjelder for original  
tak. 

Takvinkelen er 25 grader. Taksteinene har ikke ru overflate, noe som medfører økt  
risiko for takras fra ca. 14 graders tak, ifølge SINTEF Byggforsk 525.931.

Det er påvist at mønepannene ikke er festet.
Konsekvens/    tiltak: Stigetrinn for feier må monteres. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få  
tilstandsgrad 0 eller 1 må beslag/    renner/    nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når  
dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Det må monteres snøfangere for å  
oppfylle byggeårets krav. Det må etableres tilfredsstillende adkomst til pipe for feier  
for å ivareta sikkerhet og oppfylle myndighetskrav.

Snøfangere må monteres for å redusere risikoen for takras. Takvinkelen og glatt  
overflate på taksteinene gir økt fare for snøras, noe som kan medføre personskader  
eller materielle skader.

Takrenner og beslag bør følges opp og vedlikeholdes jevnlig, da mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert. Manglende vedlikehold kan medføre økt risiko for  
lekkasjer og følgeskader på bygningen.

Mønepannene må festes for å hindre at de løsner, noe som kan føre til skader på  
personer eller eiendom.

Utvendige trapper
Det er ikke montert rekkverk. 
Konsekvens/    tiltak: Rekkverk må monteres på trappene for å ivareta sikkerheten og  
redusere risikoen for fall og personskader. Manglende rekkverk utgjør en risikofare,  
spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

Etasje ‑ Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist tegn på utettheter på våtrommet. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på slukløsningen. Det er ikke påvist membran i overgangen mellom gulv og  
vegg.
Det er påvist utetthet i overgangen mellom sluk og påstøpt gulv.
Konsekvens/    tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe  
om. Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet,  
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installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til at  
de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom  
vegger og gulv og fuktskader. Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i  
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.  
Utettheter i tettesjiktet på våtrommet kan føre til fuktskader i bakenforliggende  
konstruksjoner dersom det ikke blir foretatt tiltak på våtrommets tettesjikt. 

Forstøtningsmurer
Det mangler rekkverk/    annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.  
Avviket gjelder for støttemurene med hardt underlag, slik som betong, asfalt,  
steinheller og lignende.
Konsekvens/    tiltak: Rekkverk/    annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/    
utbedres. Rekkverk eller annen sikring bør monteres på støttemurene med hardt  
underlag under, for å redusere risikoen for fallskader. Manglende sikring utgjør en  
betydelig fare, spesielt for barn og personer med nedsatt bevegelighet.

Oljetank
Det foreligger krav om sanering av oljetank. Fyring med olje og parafin blir forbudt fra  
2020.
For å bruke eksisterende tank til biobrensel, må tanken kontrolleres og sertifiseres på  
ny. Dette for å sikre at tanken er tett.
Konsekvens/    tiltak: Oljetanken må saneres i henhold til gjeldende regelverk, da bruk av  
olje og parafin til oppvarming er forbudt fra 2020. 
Dersom tanken ønskes benyttet til biobrensel, må det gjennomføres kontroll og ny  
sertifisering for å sikre at tanken er tett. 
Manglende sanering eller kontroll kan medføre risiko for lekkasje og forurensning,  
samt brudd på gjeldende forskrifter.

TGIU
Krypkjeller ‑ 2
Krypkjeller mellom tilbygg og trapperom.
Krypkjeller under lettbetongelementer. Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er  
ikke undersøkt innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er  
utsatt for fukt‑ og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende  
konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved  
temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke dette  
nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren. Det er  
ikke tilgang til krypkjelleren, kun lufteventiler er tilgjengelige. Inspeksjon av  
krypkjelleren innvendig har derfor ikke vært mulig.
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Konsekvens/    tiltak: Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og  
undersøk dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig. Det bør etableres tilkomst til  
krypkjelleren for å muliggjøre inspeksjon og vurdering av tilstand.Vær oppmerksom på  
denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk dette nærmere, helst med hjelp av en  
fagkyndig.

Etasje ‑ Vaskerom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 
Veggen består av lettklinkerblokker, og panelet avsluttes ca. 10 cm over gulvet mot  
trapperommet, hvor den nederste delen består av lettklinkerblokker. Det er derfor ikke  
foretatt hulltaking. Det ble ikke registrert noen unormale forhold ved fuktsøk.

Verditakst
Kr 4 200 000

Innhold
1. etasje har gang, kjøkken, stue, 2 soverom, soverom/    kontor, bad, trapperom, bod og  
vaskerom
Underetasjen har bad, 2 soverom, trimrom, gang, 2, lagerrom og bod/    teknisk rom
Dobbel garasje

Standard
Eiendommen holder en gjennomgående normal god standard, er løpende vedlikeholdt  
og er tilbygd og oppgradert i flere perioder. 
Boligen fremstår som åpen og innbydende med god innvendig standard, men noe  
oppgraderingsbehov må påregnes.

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

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og påkostninger
2011 Bygget veranda utenfor soverommene.
2009 Etablerte soverom og bad i kjeller, samt renovert bad i 1 etasje.
2005 Etablert nytt kjøkken.
1985 Bygget på stue. 

TV/   Internett/   Bredbånd
Fiber

Parkering
Dobbelgarasje, samt god plass på asfaltert gårdsplass.

Solforhold
Gode

Forsikringsselskap og Polisenummer
Watercircles, polisenummer 100839503

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

Energi
Oppvarming
Vedovn på kjøkken og i stue i 1.etasje.
Vannbåren varme, raditor, samt gulvvarme elektrisk på bad

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt 
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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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 200 000

Omkostninger kjøper
4 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
Omkostninger
105 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
106 390 (Omkostninger totalt)
123 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
126 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
4 306 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 323 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 326 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.
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Kommunale avgifter
Kr 18 925 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
vann og avløp etter areal.

Eiendomsskatt
Kr 2 598 for år 2025

Formuesverdi primærbolig
Kr 790 534 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 162 137 for år 2023

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 103, bruksnummer 70 i Kongsberg kommune.

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

3303/    103/    70:
18.07.1922 ‑ Dokumentnr: 900124 ‑ Erklæring/    avtale
MILITÆRETATEN SKAL HA RETT TIL Å BRUKE D E SOM ØVELSES‑ 
TERRENG MOT ÅRLIG AVGIFT OG PÅ NÆRMERE VILKÅR 
Overført fra: Knr:3303 Gnr:103 Bnr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 
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15.02.1954 ‑ Dokumentnr: 213 ‑ Erklæring/    avtale
MILITÆRETATEN HAR RETT TIL Å BRUKE DELER AV D E SOM ØVELSES‑ 
TERRENG MOT ÅRLIG AVGIFT NOK 300 
Overført fra: Knr:3303 Gnr:103 Bnr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.1976 ‑ Dokumentnr: 675 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Vegvesenets betingelser vedtatt 
Overført fra: Knr:0604 Gnr:103 Bnr:2 Fnr:3 

28.09.1993 ‑ Dokumentnr: 5660 ‑ Fredningsvedtak
Fredningen omfatter: Hovedbygningen 
 Forpakterboligen (eksteriøret) 
 Stabburet 
Overført fra: Knr:3303 Gnr:103 Bnr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.02.2003 ‑ Dokumentnr: 760 ‑ Jordskifte
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0604 Gnr:103 Bnr:2 Fnr:3 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.01.2009 ‑ Dokumentnr: 8226 ‑ Fredningsvedtak
Forskrift om verneplan for skog 
Skrim og Sauheradfjella naturreservat iflg. kongelig resolusjon av 19.12.2008 
Overført fra: Knr:3303 Gnr:103 Bnr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.11.2025 ‑ Dokumentnr: 1450380 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Viken Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 987 548 177 
Elektronisk innsendt 

16.02.2012 ‑ Dokumentnr: 136482 ‑ Festenummer gitt bruksnummer
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3303 Gnr:103 Bnr:2 

16.02.2012 ‑ Dokumentnr: 136482 ‑ Overføring fra tidligere festenummer
Utgått festenr: 
Knr:0604 Gnr:103 Bnr:2 Fnr:3 
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01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1621615 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0604 Gnr:103 Bnr:70 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 769021 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3006 Gnr:103 Bnr:70 
Eldre servitutter blir ikke innhentet eller slettet.

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for tilbygg datert 27.02.1989.

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

Regulerings‑ og arealplaner
KOMMUNEPLAN:
Navn: Kommuneplanens arealdel 2022 ‑2030
Planid: KPLAN2020
Planstatus: Endelig vedtatt arealplan
Vedtaksdato: 22.06.2022
Hensynssonenavn: H220
KPstøy: Gul sone iht. T‑1442 
Areal: 480.78m2
Arealformål: LNFR areal for spredt bolig‑ fritids‑ eller næringsbebyggelse mv
Områdenavn: LS
Arealstatus: Nåværende 
Areal: 1033.5m2

Eiendommen ligger i et LNFR område (Landbruks‑, natur, og friluftsområde samt  
reindrift). Dette betyr at området som hovedregel ikke kan utvikles med tanke på  
boligbygging eller annet bebyggelse, fordi det blant annet skal tas hensyn til f.eks.  
allemannsretten, naturvern, landbruk eller friluftsliv. I LNFR område kan det være  
bygge‑ og deleforbud, i tillegg er det ikke sannsynlig at man får godkjent bruksendring  
av eksisterende bygninger eller godkjent oppføring av bygninger i strid med  
hovedregelen. I arealdelen i kommuneplanen kan det fremkomme opplysninger om  
virkningen av LNFR kategorien. Reguleringen gjelder fremtidige tiltak, dvs.  
eksisterende hus og fritidsboliger kan nyttes i tråd med tidligere gitte kommunale  
tillatelser, men reguleringen kan få konsekvenser ved eventuell gjenreisning, for  
eksempel etter brann. Oppføring av nye boliger i LNFR område kan ikke skje uten etter  
dispensasjon eller som følge av bestemmelsene i reguleringsplanen. Ta kontakt med  
megler for nærmere informasjon.
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Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

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

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 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. 
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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. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/   hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
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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  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/   5 100/   5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,8% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 9 900 ,‑ oppgjørshonorar kr 4 900,‑, markedspakke kr 14 900,‑  
og visninger kr 1 750, ‑. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 40 000,‑. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 10 114 ,‑.  
Utleggene omfatter opplysninger, foto og sikring.
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 20 000 ,‑ for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og  
utlegg. 
Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Henning M. Sørensen
Eiendomsmegler MNEF
henning.sorensen@aktiv.no
Tlf: 907 06 628

Ansvarlig megler bistås av
Cathrine Haraldstad
Eiendomsmeglerfullmektig
cathrine.haraldstad@aktiv.no
Tlf: 949 82 400

Oppdragstaker
Viken Eiendomsmegling AS avdeling Kongsberg, organisasjonsnummer 987548177
Christian Augusts gate 4, 3611 Kongsberg

Salgsoppgavedato
03.02.2026
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Tilstandsrapport

KONGSBERG kommune

Hedenstadveien 270 , 3619 SKOLLENBORG

gnr. 103, bnr. 70 Markedsverdi
4 200 000

Befaringsdato: 25.11.2025 Rapportdato: 22.12.2025 Oppdragsnr.: 20863-1185

Bjørn AndersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Din Takst & Eiendom ASAutorisert foretak:

QC2054Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 283 m² BRA-i: 225 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

Din Takst & Eiendom AS

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

bjorn@dintakstogeiendom.no

Bjørn Andersen

Rapportansvarlig

901 84 215

20863-1185Oppdragsnr.: Side: 2 av 39Befaringsdato:  25.11.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligen fra 1964 har gjennom årene få琀琀 琀椀lbygg og 
oppgraderinger, blant annet et 琀椀lbygg fra 1985 og veranda med 
takoverbygg fra 2011. 
Boligen fremstår med normal standard se琀琀 i lys av alder og 
u琀昀ørelse
Utvendig er taktekking og undertak er over halvparten av 
forventet bruks琀椀d, og drenering samt enkelte beslag og renner 
viser slitasje og behov for videre oppfølging. 
Det er registrert fuk琀椀ndikasjoner på lo昀琀 rundt gjennomføringer, 
samt stedvise tegn 琀椀l skadedyr og redusert ven琀椀lasjon. 
Kledning mangler lu昀琀ing mot grunnmur, og vinduer og 
y琀琀erdører har slitasje og kondensrelaterte merker. Terrasser og 
verandaer har avvikende rekkverkshøyder og åpninger se琀琀 opp 
mot dagens krav, og utvendige trapper mangler rekkverk.

Innvendig er det registrert normal slitasje på over昀氀ater, enkelte 
fuktskjolder og parke琀琀 som ikke er lagt e琀琀er anbefalt praksis.
Pipe og ildsteder viser slitasje og manglende avstand 琀椀l 
brennbart materiale. I rom under terreng og deler av 
krypkjelleren er det påvist fuktverdier som kan påvirke 
konstruksjoner over 琀椀d. 
De tekniske installasjonene består av både eldre og nyere 
løsninger som krever vanlig kontroll og vedlikehold. 
Tomten har stø琀琀emurer u琀昀ørt i ulike materialer.

Bygninger fra denne perioden kan ha konstruksjoner som ikke 
琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 琀椀l isolasjon, te琀琀het, ven琀椀lasjon og 
dimensjonering.

Se teknisk beskrivelse for y琀琀erligere informasjon.

Enebolig - Byggeår: 1964

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 
Takrenner, nedløp og beslag er u琀昀ørt i lakkert/behandlet metall.
Takvann ledes 琀椀l drensrør.
Taket over verandaen er fra 2011.

Veggkonstruksjon hovedbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 

Veggkonstruksjon 琀椀lbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. 
Sperrekonstruksjon over verandaen.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vinduet på badet er stemplet med produksjonsår 2008.
Vinduet på det store soverommet er stemplet med produksjonsår 
2007.
Vinduene på soverommene er av nyere dato, men eksakt 
produksjonsår er ukjent da datomerkingen i glasset er vanskelig å 
tyde.

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malte balkongdøre i tre og 

skyvebalkongdør i malt tre.
Inngangsdøren er stemplet med produksjonsdato 2011.
Inngangsdøren 琀椀l kjelleren er stemplet med produksjonsdato 1998.
Balkongdøren på kjøkkenet er fra 2014, og balkongdøren på 
soverommet er fra 2011.
Skyvebalkongdøren i stuen er fra 1985.

Boligen har to terrasser og to verandaer, oppført i tre.
En terrasse er plassert utenfor kjelleren, og en annen utenfor 
inngangspar琀椀et. En delvis overbygget veranda ligger utenfor 
soverommet, mens en åpen veranda er utenfor kjøkkenet. Det er 
lagt te琀紀ng under delen av verandaen utenfor kjøkkenet i 
forbindelse med etablering av hundegården.
Utvendig trapp 琀椀l veranda, utenfor kjøkken, soverom og gårdsplass.
Trappen fra gårdsplassen er oppført i betongstein.
Trappen 琀椀l veranda utenfor kjøkken og soverom er oppført i tre.
Det er i 琀椀llegg laget en provisorisk trapp for hund 琀椀l hundegården. 
Denne er vurdert som ikke egnet for normal bruk/ferdsel for 
mennesker, og er ikke nærmere vurdert.

Hundegård:
Hundegården er etablert på enden av huset.
Vegger og tak består av gi琀琀ervegger med gjennomgående 
plastplater.
Gulvet består av terrassebord.
Det er etablert en provisorisk trapp beregnet for husdyr opp 琀椀l 
terrassen utenfor kjøkkenet.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og 昀氀iser. Veggene har 
tapet, trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel, MDF-
panel og murelementer.
Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Boligen har elementpipe, vedovn og sotluke/feieluke.
Vedovnen er ski昀琀et i senere 琀椀d.

Rom under terreng: 
Gulvet har laminat og er av betong. Veggene har panel og 
betong/mur.  Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i 
konstruksjonen. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i soverom mot gang. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 17. 
Bygningen har krypkjeller under le琀琀betongelementer, med plast 
mot grunn.
Boligen har en tretrapp med teppe på trappetrinn og repos.
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører og skyvedører i 昀椀ner. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 1 etasje
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har MDF-panel.
Det er 昀氀islagt inn mot vinduskarm, og vinduet er skjermet av 
glassvegg.
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. (ikke 
funksjonstestet) Fall mot sluk er målt 琀椀l 4:100 i dusjnisjen, gulvet 
ellers er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l 
toppen av membranen ved dørterskelen er 17 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
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Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert 
toale琀琀 og dusjvegger/hjørne. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i kjøkken. 

Vaskerom
Aktuell byggeforskri昀琀 er fra før 1997
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene består av panel og mur. Himlingen har panel.
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 16mm. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for 
vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Tillu昀琀 via åpning i murvegg. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Veggen består av le琀琀klinkerblokker, og panelet avslu琀琀es ca. 10 cm 
over gulvet mot trapperommet, hvor den nederste delen består av 
le琀琀klinkerblokker. Det er derfor ikke foreta琀琀 hulltaking. Det ble ikke 
registrert noen unormale forhold ved fuktsøk.

Bad kjeller 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 28. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 
og dusjkabine琀琀. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking ble 
u琀昀ørt i soverom. Fuktkvotemåling (vekt %) i konstruksjonen ble målt 
琀椀l 12.
Første del av veggen på badet er oppført med le琀琀klinkerblokker. 
Hulltaking er derfor foreta琀琀 noe lenger opp på veggen enn vanlig, i 
琀椀llegg 琀椀l fuktsøk. Det ble ikke funnet unormale forhold ved fuktsøk. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
platetopp og to stekeovner.
Det er montert avfallskvern på avløpet. 
Regler for bruk av avfallskvern kan variere fra kommune 琀椀l 
kommune, og det anbefales å kontakte kommunen for å avklare 
forholdet.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Det er foreta琀琀 
besik琀椀gelse i rørskapet.
Rørskapet er plassert på badet i 1. etasje. Samlingspunkt for rør-i-rør 
uten rørskap er i lagerrommet i kjelleren.

Markedsvurdering

Totalpris 4 200 000

Totalt Bruksareal 283 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 225 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon med avtrekk fra kjøkken, bad og 
vaskerom.
Tillu昀琀 琀椀lføres i form av veggven琀椀ler.
Kombinert olje- og el-kjele, plassert på vaskerommet.
Årstallet er noe usikkert.
Fyrkjelen var i dri昀琀 på strøm på befaringsdagen og har ikke bli琀琀 
brukt på olje på en lengre periode.
I henhold 琀椀l mo琀琀a琀琀 dokumentasjon er fyrkjelen godkjent for 
plassering i oppholdsrom.

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe på kjøkkenet.
Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe på stuen.
Varmtvannstankene er på ca. 200 liter. Plassert i kjelleren. 
Vannbåren varme i form av radiatorer på veggene. Løsningen er 
installert på kjøkken, tre soverom, stue og trimrom. Anlegget var i 
dri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.

Sikringsskapet er plassert i skapet i gangen.
Boligen har en kombinasjon av el-materiell fra byggeåret og nyere 
installasjoner.
Det er varmekabler i gulvet på begge bad, gangen i 1 etasje, 
vaskerommet og gangen i kjelleren ved utgangsdøren (ikke 
funksjonstestet).
Belysningen består av spo琀琀er samt tak- og veggmonterte lamper.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Dreneringen er fra 1985.
Deler av dreneringen ved overbygd veranda er utbedret i senere 琀椀d, 
ca. 2011.
Bygningen har betonggrunnmur. 
Forstøtningsmurer er av betong, betongstein og naturstein. 

Terrenget er le琀琀 skrånende og opparbeidet med asfalt, 
belegningsstein og plen, samt noe vegetasjon.
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2005. Det er o昀昀entlig avløp 
via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) 
og er fra 2005. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private 
s琀椀kkledninger. 
Årstallet er noe usikkert. 

Sep琀椀ktank:
Ifølge eier er sep琀椀ktanken tømt og gjenfylt på tomten i forbindelse 
med 琀椀lkobling 琀椀l kommunalt anlegg.

Oljetank:
Eier opplyser at tanken er av glass昀椀ber med et volum på ca. 2–3 
kubikkmeter. Det er noe usikkerhet rundt det eksakte volumet.
Installasjonsår er ikke kjent.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 6 100 000

Gå 琀椀l side
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Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det foreligger kun godkjente og byggemeldte tegninger og 
ferdiga琀琀est for 琀椀lbygget, samt godkjente tegninger for 
veranda.
Det foreligger godkjent bygge琀椀llatelse for verandaen.

Tegningene angir sportsbod der vaskerom og fyrkjele står i 
dag. 
Det er etablert en garderobe/bod i området hvor deler av 
kjøkkenet 琀椀dligere har vært.

Det er etablert soverom og bad i kjelleretasjen. 
Plantegningen for kjelleren viser ingen rominndeling eller 
rombetegnelse, kontroll av rombetegnelse og inndeling på 
tegninger er derfor ikke kontrollert i denne etasjen. 
Forholdet bør derfor avklares med kommunen. 
Endring fra sekundærrom 琀椀l primærrom krever søknad om 
bruksendring, og søknad om bruksendring kan ikke utelukkes 
for å få rommene godkjent i samsvar med dagens bruk.

Det er gjort kontroll av rombetegnelse og inndeling på 
tegninger.
Plassering av innvending vegger, dører, vinduer og mål er ikke 
kontrollert
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Mo琀琀a琀琀e tegninger viser garasje og bod under samme tak, 
hvor inngangen 琀椀l boden er trukket inn  garasjens langvegg.
Det er senere etablert en utvendig bod på garasjens 
endevegg og forholdet bør avklares med kommunene.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

2

4

6

8

10

12

An
ta

ll

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.

Boligen var møblert under befaringen, noe som medfører at 
ikke alle over昀氀ater var 琀椀lgjengelige for inspeksjon.

Tilleggsbygg slik som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht 
Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og NS3600. De琀琀e er kun en enkel 
beskrivelse. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

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

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon - 琀椀lbygg Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Krypkjeller - 2 Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted - 2 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

Innvendig > Andre innvendige forhold Teknisk rom i 
kjeller

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger - kobber Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør - støpejern Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmepumpe kjøkken Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmepumpe stue Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

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

Våtrom > Etasje > Bad 1 etasje > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad 1 etasje > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad kjeller  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad kjeller  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad kjeller  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Hedenstadveien 270 , 3619 SKOLLENBORG
Gnr 103 - Bnr 70
3303 KONGSBERG

Din Takst & Eiendom AS

3619 SKOLLENBORG
Grosvoldveien 623

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20863-1185Oppdragsnr.: 25.11.2025Befaringsdato: Side: 9 av 39

69



UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Årstall: 1985 Kilde: Eier

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
hentet fra 琀椀dligere salgsoppgave.

Byggeår
1964

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2011 Tilbygg Bygget veranda utenfor soverommene.

2009 Ombygging Etablerte soverom og bad i kjeller, samt 
renovert bad i 1 etasje. 

2005 Modernisering Etabler ny琀琀 kjøkken. 

1985 Tilbygg Bygget på stue. 

Anvendelse
Boligformål 

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på 
konstruksjonene før de琀琀e oppstår.

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Bilde viser deler av taktekkingen. 

Taktekking - veranda

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra taknivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag er u琀昀ørt i lakkert/behandlet metall.
Takvann ledes 琀椀l drensrør.
Taket over verandaen er fra 2011.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag gjelder for original tak. 

Takvinkelen er 25 grader. Taksteinene har ikke ru over昀氀ate, noe som 
medfører økt risiko for takras fra ca. 14 graders tak, ifølge SINTEF 
Byggforsk 525.931.

Det er påvist at mønepannene ikke er festet.

Konsekvens/琀椀ltak
• S琀椀getrinn for feier må monteres.
• Andre 琀椀ltak:
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Årstall: 1985 Kilde: Eier
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Det må etableres 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier for å ivareta 
sikkerhet og oppfylle myndighetskrav.

Snøfangere må monteres for å redusere risikoen for takras. Takvinkelen 
og gla琀琀 over昀氀ate på taksteinene gir økt fare for snøras, noe som kan 
medføre personskader eller materielle skader.

Takrenner og beslag bør følges opp og vedlikeholdes jevnlig, da mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d er passert. Manglende vedlikehold kan 
medføre økt risiko for lekkasjer og følgeskader på bygningen.

Mønepannene må festes for å hindre at de løsner, noe som kan føre 琀椀l 
skader på personer eller eiendom.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser pipe med manglende taks琀椀ge. 

Bildet viser taket med manglende snøfangere. 

Veggkonstruksjon

Veggkonstruksjon hovedbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.

Det bør etableres 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing i nedre kant av kledningen mot 
grunnmur for å sikre god ven琀椀lasjon og redusere risikoen for fuktskader 
og redusert leve琀椀d på kledningen.  
Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l opphopning av fukt, råte og forringelse av 
konstruksjonen over 琀椀d.

Eventuelle 琀椀ltak kan vurderes ved for eksempel utski昀琀ing av kledning.

Veggkonstruksjon - 琀椀lbygg

Veggkonstruksjon 琀椀lbygg: 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. 

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

Det bør etableres 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing i nedre kant av kledningen mot 
grunnmur for å sikre god ven琀椀lasjon og redusere risikoen for fuktskader 
og redusert leve琀椀d på kledningen.  
Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l opphopning av fukt, råte og forringelse av 
konstruksjonen over 琀椀d.

Eventuelle 琀椀ltak kan vurderes ved for eksempel utski昀琀ing av kledning.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Bildet viser underkant av kledning med ingen lu昀琀ing. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. 
Sperrekonstruksjon over verandaen.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i tak昀氀aten.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er avvik:
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Det er påvist fukt ved gradrennen over inngangspar琀椀et, rundt kanalen 琀椀l 
kjøkkenven琀椀latoren og ved gjennomføringen 琀椀l pipen over hoveddelen. 
Årsaken kan ha sammenheng med ute琀琀heter i taktekking/undertak, 
kondens og beslag, eller en kombinasjon av disse. 

Det er registrert symptomer på ak琀椀vitet fra skadedyr (mus).

Undertaket har tegn 琀椀l redusert lu昀琀ing og lu昀琀sirkulasjon på lo昀琀et på 
hoveddelen i form av svertesopp. 

Det er registrert lu昀琀ekanal i eterni琀琀 på lo昀琀et som ikke er 昀樀ernet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser for å avklare omfanget 
av registrert fukt og det må iverkse琀琀es 琀椀ltak mot skadedyr.

Lu昀琀ing/ven琀椀lering av lo昀琀 på hoveddelen bør følges opp nøye for å sikre 
at den ikke forverres.

Manglende utbedring kan føre 琀椀l økte bygningsskader, høyere 
utbedringskostnader, redusert leve琀椀d på takkonstruksjonen og økt risiko 
for skadedyrak琀椀vitet. 

Det er registrert lu昀琀ekanal i eterni琀琀 på lo昀琀et som ikke er 昀樀ernet; de琀琀e 
bør 昀樀ernes av hensyn 琀椀l helse og miljø, da eterni琀琀 kan inneholde asbest.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bilder viser måling ved gradrenne på lo昀琀. 

Bildet viser måling ved på lo昀琀 ved pipe på hoveddelen. 

Bildet viser måling ved kanal i vegg fra kjøkkenven琀椀lator. 

Bildet viser undertak ved gradrenne. 

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vinduet på badet er stemplet med produksjonsår 2008.
Vinduet på det store soverommet er stemplet med produksjonsår 2007.
Vinduene på soverommene er av nyere dato, men eksakt produksjonsår 
er ukjent da datomerkingen i glasset er vanskelig å tyde.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Det er påvist stedvis liten klaring mellom vannbre琀琀 og beslag, samt 
utvendige skader på vinduskarm utenfor kjøkkenet.
Kjellervinduene mangler utvendig te琀紀ng og avslutning mot mur, samt 
vannbre琀琀beslag.

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

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Det bør u琀昀øres utbedring av skader på vinduskarm utenfor kjøkkenet, 
samt sikres 琀椀lstrekkelig klaring mellom vannbre琀琀 og beslag for å hindre 
vanninntrengning og videre forringelse av treverket.

Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀leringen av rommet, for eksempel 
ved å sørge for at veggven琀椀lene er åpne. Kondensering på enkelte glass 
har medført fuktskader i treverket, noe som kan medføre behov for 
utski昀琀ing av enkelte vinduer.

Kjellervinduene bør få utvendig te琀紀ng og avslutning mot mur, samt 
montering av vannbre琀琀beslag, for å redusere risikoen for fuktskader og 
forringelse av konstruksjonen.

Kostnadses琀椀matet gjelder kun utbedring/utski昀琀ing av enkelte vinduer.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser vindu med utvendig skade på karm, samt liten klaring 
mellom vannbre琀琀 og utvendig omramming.

Bildet viser kjellervinduet med synlig monteringsskum.

Bildet viser tegn 琀椀l svertesopp og kondens.

Bildet sier kondensering på vinduet. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør, malte balkongdøre i tre og 
skyvebalkongdør i malt tre.
Inngangsdøren er stemplet med produksjonsdato 2011.
Inngangsdøren 琀椀l kjelleren er stemplet med produksjonsdato 1998.
Balkongdøren på kjøkkenet er fra 2014, og balkongdøren på 
soverommet er fra 2011.
Skyvebalkongdøren i stuen er fra 1985.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Det er påvist fuktskader på dørbladet 琀椀l kjellerdøren.

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

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser døren 琀椀l kjelleren med svelleskader.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har to terrasser og to verandaer, oppført i tre.
En terrasse er plassert utenfor kjelleren, og en annen utenfor 
inngangspar琀椀et. En delvis overbygget veranda ligger utenfor 
soverommet, mens en åpen veranda er utenfor kjøkkenet. Det er lagt 
te琀紀ng under delen av verandaen utenfor kjøkkenet i forbindelse med 
etablering av hundegården.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
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Rekkverket på den overbygde verandaen er lavere enn dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyde.
Det er påvist et manglende glassfelt i rekkverket på den overbygde 
verandaen.
Det er påvist skader på rekkverksbod ved trappen 琀椀l hundegården.

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Rekkverkshøyde må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
Rekkverkshøyden må økes og manglende glassfelt bør monteres for å 
琀椀lfredss琀椀lle gjeldende krav 琀椀l sikkerhet.  
Manglende eller for lavt rekkverk medfører økt risiko for fall og 
personskader, spesielt for barn og personer med nedsa琀琀 bevegelighet.
Skadet rekkverksbod ved trappen 琀椀l hundegården bør ski昀琀es for å 
unngå y琀琀erligere forringelse og redusert sikkerhet.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser rekkverk med manglende glassfelt. 

Utvendige trapper

Utvendig trapp 琀椀l veranda, utenfor kjøkken, soverom og gårdsplass.
Trappen fra gårdsplassen er oppført i betongstein.
Trappen 琀椀l veranda utenfor kjøkken og soverom er oppført i tre.
Det er i 琀椀llegg laget en provisorisk trapp for hund 琀椀l hundegården. 
Denne er vurdert som ikke egnet for normal bruk/ferdsel for mennesker, 
og er ikke nærmere vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Rekkverk må monteres på trappene for å ivareta sikkerheten og 
redusere risikoen for fall og personskader. Manglende rekkverk utgjør 
en risikofare, spesielt for barn, eldre og personer med nedsa琀琀 
bevegelighet.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser trapp uten rekkverk 琀椀l veranda utenfor soverom. 

Bildet viser trapp uten rekkverk 琀椀l veranda utenfor kjøkken.

Bildet viser trapp beregnet for hund i hundegård. 

Bildet visere utvendig trapp i betongstein. 

Andre utvendige forhold
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Hundegård:
Hundegården er etablert på enden av huset.
Vegger og tak består av gi琀琀ervegger med gjennomgående plastplater.
Gulvet består av terrassebord.
Det er etablert en provisorisk trapp beregnet for husdyr opp 琀椀l 
terrassen utenfor kjøkkenet.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og 昀氀iser. Veggene har tapet, 
trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel, MDF-panel og 
murelementer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist fuktskader på parke琀琀gulvet ved radiatoren i stuen. Det ble 
ikke registrert unormale forhold ved fuktsøk.

Det er påvist fuktskjolder i vinduskarmen på soverommet mot 
trapperommet.

Parke琀琀 på soverom i kjelleren og på stort soverom i første etasje er ikke 
fagmessig montert, da avstanden mellom skjøtene er for kort.

Det er påvist glippe i parke琀琀gulvet i innvendig bod/garderobe i første 
etasje.

Det er påvist mangel på gulvlister.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fuktskadet parke琀琀 ved radiatoren bør utbedres for å unngå y琀琀erligere 
forringelse av over昀氀aten.

Fuktskjolder i vinduskarmen på soverommet mot trapperommet bør 
undersøkes nærmere for å forhindre fuk琀椀nntrengning og potensiell 
skade på bygningsdeler.

Parke琀琀 og laminat på soverom i kjelleren og på stort soverom i første 
etasje bør legges om slik at skjøtene får korrekt avstand, for å sikre varig 
og stabil gulv昀氀ate og unngå frem琀椀dige skader som oppsprekking av 
skjøter. 

Glippe i parke琀琀gulvet i bod/garderobe bør utbedres for å ivareta et 
helhetlig inntrykk og forhindre y琀琀erligere bevegelse eller skade på 
gulvet.

Manglende gulvlister bør monteres for å sikre et ferdig og funksjonelt 
gulv, samt besky琀琀e mot støv og smuss i overgangen mellom gulv og 
vegg, noe som kan føre 琀椀l redusert bevegelsesrom for parke琀琀en.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser kjøter på parke琀琀gulv med kort avstand. 

Bildet viser parke琀琀 med fuktskade. 

Bildet viser fuktskjolder i vinduskarmen på soverommet mot 
trapperommet. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskiller er av le琀琀betongelementer og betong. 

1 ETASJE
Gang:
Det er målt ca. 6 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Stue;
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 10 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Kjøkken:
Det er målt ca. 4 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 16 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Stort soverom:
Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Soverom med balkongdør:
Det er målt ca. 3 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Soverom mot trapperom:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Bod/garderobe:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

KJELLER:
Gang:
Det er målt ca. 6mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Trimrom:
Det er målt ca. 7 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 5 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Soverom mot bad:
Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 
Målt høydeforskjell på ca. 11 mm på gulvet gjennom hele rommet.

Soverom mot gang:
Det er målt ca. 19 mm høydeforskjell på gulv over en lengde på ca 2 m. 

Målingene er basert på s琀椀kkprøver, hvilket innebærer at ikke alle deler 
av gulvet er systema琀椀sk undersøkt. 
De琀琀e betyr at enkelte avvik kan ha bli琀琀 overse琀琀 dersom de be昀椀nner seg 
utenfor områdene som ble målt. 
Tilgangen 琀椀l arealene kan også være begrenset av møbler, inventar eller 
annen innredning, noe som y琀琀erligere kan påvirke nøyak琀椀gheten av 
vurderingen. 

 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak

• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
Dersom skjevhetene ikke utbedres, kan det føre 琀椀l økt slitasje på gulv, 
u琀昀ordringer med møblering og innredning, samt oppsprekking av 
gulvskjøter.
Tiltak bør vurderes spesielt ved frem琀椀dig renovering eller utski昀琀ing av 
gulv.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 
Boligen ligger i et området med moderat 琀椀l lav aktsomhet for radon.    

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Det bør foretas utbedring av sprekker og riss i pipen for å sikre trygg 
bruk.

Dersom de琀琀e ikke utbedres, kan det medføre redusert brannsikkerhet 
og risiko for lekkasje av røyk 琀椀l omkringliggende konstruksjoner.

Videre bør pipens 琀椀lstand vurderes av fagperson, da alder og slitasje kan 
innebære økt risiko for svekkelser i konstruksjonen.

Kostnadses琀椀matet gjelder y琀琀erligere undersøkelser.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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Bildet viser sprekk/riss i pipe i kjelleren

Pipe og ildsted - 2

Boligen har elementpipe, vedovn og sotluke/feieluke.
Vedovnen er ski昀琀et i senere 琀椀d.

Vurdering av avvik:
• Avstanden mellom ildstedet og brennbart materiale er for liten.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Det er påvist sprekk i den ildfaste platen under ovnen.
Det er montert sotsteinluke som kompenserende 琀椀ltak. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å lukke avviket må det etableres større avstand 琀椀l brennbart 
materiale fra vedovnen.
I 琀椀llegg anbefales det  å montere ildfast plate på gulvet under 
sotluken/feieluken.  
Sprekk i ildfast plate under ovnen bør utbedres for å sikre 琀椀lstrekkelig 
besky琀琀else mot varme.  
Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for brann på grunn av 
u琀椀lstrekkelig avstand 琀椀l brennbart materiale.

Årstall: 1985 Kilde: Eier

Bildet viser sprukket plate under vedovene. 

Bildet viser avstand fra vedovnen 琀椀l parke琀琀. 

Bildet viser avstand fra vedovnen 琀椀l parke琀琀. 

Rom Under Terreng

Rom under terreng: 
Gulvet har laminat og betong. Veggene har panel og betong/mur.  
Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking 
er foreta琀琀 ved/i soverom mot gang. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 17. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i de琀琀e 
området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng 
av materialer. Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er avvik:
Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur 
på lagerrom mot 琀椀lbygget. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Høyt fuktnivå kan gi risiko for mugg- og råteskader, samt forringelse av 
bygningsmaterialer og innemiljø.
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Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under le琀琀betongelementer, med plast mot 
grunn.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist fuktnivå som 琀椀lsier at konstruksjonen kan ha 
fuktskader.
Det er påvist fuktnivå som 琀椀lsier at konstruksjonen kan ha fuktskader i 
kryprommet under/ved trappen. Trappevangen er i kontakt med 
betonggulvet, noe som gir risiko for oppsug av fukt i treverket, og 
dermed økt fare for fukt- og råteskader.
Det uisolerte bjelkelaget bærer preg av redusert ven琀椀lasjon, noe som 
kan skyldes forhold fra før det ble lagt plast mot grunnen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk konstruksjonen jevnlig. Avviket kan medføre behov for 琀椀ltak, og 
bør observeres over 琀椀d.

Trappevangen bør isoleres (ikke komme i kontakt) fra betonggulvet for å 
redusere risikoen for oppsug av fukt i treverket.

Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, kan det oppstå fukt- og råteskader, noe 
som kan medføre økte utbedringskostnader.

Det står en lu昀琀avfukter på lagerrommet, noe som kan indikere noe 
høyere lu昀琀fuk琀椀ghet i kjelleren. Forholdet bør observeres over 琀椀d for å 
oppdage eventuelle endringer i 琀椀lstanden på konstruksjonene, noe som 
kan medføre behov for 琀椀ltak.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser trappevange i kontakt med betonggulv i krypkjeller.

Krypkjeller - 2

Krypkjeller mellom 琀椀lbygg og trapperom.
Krypkjeller under le琀琀betongelementer.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst 琀椀l krypkjelleren og den er ikke undersøkt 
innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er 
utsa琀琀 for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre 
琀椀lstøtende konstruksjoner, på grunn av fuk琀椀ghet fra grunnen og 
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket 
tegn på skader, betyr ikke de琀琀e nødvendigvis at det ikke foreligger 
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.
Det er ikke 琀椀lgang 琀椀l krypkjelleren, kun lu昀琀even琀椀ler er 琀椀lgjengelige. 
Inspeksjon av krypkjelleren innvendig har derfor ikke vært mulig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk 琀椀lstanden og undersøk 
de琀琀e nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.
Det bør etableres 琀椀lkomst 琀椀l krypkjelleren for å muliggjøre inspeksjon 
og vurdering av 琀椀lstand.Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk 
琀椀lstanden og undersøk de琀琀e nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Bildet er ta琀琀 fra lu昀琀even琀椀l og viser krypkjelleren uten 琀椀lgang. 

Innvendige trapper

Boligen har en tretrapp med teppe på trappetrinn og repos.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Rekkverket i den øvre delen av trappen er for lavt i forhold 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 
Rekkverkshøyden bør økes i den øvre delen av trappen, og håndløper 
bør monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav 琀椀l sikkerhet og redusere 
risiko for fallulykker.

Lavt rekkverk og manglende håndløper kan føre 琀椀l økt fare for 
personskader.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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Bildet viser rekkverket øverst i trappen.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører og skyvedører i 昀椀ner. 

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

Det bør u琀昀øres justering eller utbedring av dører med avvik for å sikre 
funksjonell bruk og forhindre økt slitasje eller skade på dør og karm. 
Manglende 琀椀ltak kan medføre at dørene ikke lukker te琀琀, subber mot 
karm eller får redusert leve琀椀d.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Andre innvendige forhold Teknisk rom i kjeller

Teknisk rom/bod:
Varmtvannsberedere er plassert ide琀琀e rommet. 
Det er utslagsvask med avløp 琀椀l sluk.
Veggene består av mur og trepanel.
Taket har over昀氀atebehandlet mur.
Gulvet er av betong med trelemmer.
Rommet har plastsluk, med lokalt fall.

Lagerrom: 
Samlestokken for forbruksvannet er plasert i de琀琀e rommet. 
Veggene består av mur og trepanel.
Taket har over昀氀atebehandlet mur.
Gulvet er av betong med trelemmer.
Rommet har stålsluk, med lokalt fall.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ved vedvarende fuktbelastning i disse rommene eller lekkasjer er det 
risiko for fuktopptak i 琀椀lstøtende konstruksjoner, noe som kan føre 琀椀l 
fuktskader over 琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å redusere risikoen for fuktskader ved en eventuell lekkasje, 
anbefales det å montere lekkasjesikring. Manglende 琀椀ltak kan medføre 
økt fare for vannskader på bygningskonstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

VÅTROM

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har MDF-panel.
Det er 昀氀islagt inn mot vinduskarm, og vinduet er skjermet av glassvegg.

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. (ikke 
funksjonstestet) Fall mot sluk er målt 琀椀l 4:100 i dusjnisjen, gulvet ellers 
er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 17 mm. 

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Metallisten under døren 琀椀l dusjnisjen er høyere enn gulvet ved døren, 
og gulvet er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Det bør vurderes 琀椀ltak for å øke høydeforskjellen mellom sluk og 
dørterskel, eller etablere annen løsning som hindrer vannlekkasje 琀椀l 
琀椀lstøtende rom. 

Konsekvensen av dagens løsning er økt risiko for at vann kan renne ut av 
våtrommet ved større vannmengder, noe som kan føre 琀椀l fuktskader i 
omkringliggende konstruksjoner.

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av 
membran/te琀琀esjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Basert på observasjoner er membranen lagt over sluket, over eller uten 
klemring.

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 2008 Kilde: Eier
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• Usikker løsning rundt  klemring gir  økt risiko for at vann kan trenge 
ned mellom membranen og sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l lekkasje og 
fuktskader i underliggende konstruksjoner over 琀椀d.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert toale琀琀 
og dusjvegger/hjørne. 

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d 
uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i kjøkken. 

ETASJE > BAD 1 ETASJE

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er fra før 1997
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE > VASKEROM

Årstall: 1985 Kilde: Andre opplysninger: Årstallet er basert på 
søknad om 琀椀lbygg.

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene består av panel og mur. Himlingen har panel.

ETASJE > VASKEROM

Årstall: 1985 Kilde: Andre opplysninger: Årstallet er basert på 
søknad om 琀椀lbygg.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 16mm. 

ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Konsekvens/琀椀ltak
• Skadet 昀氀is er i et område hvor den kun utgjør et este琀椀sk avvik. 

Årstall: 1985 Kilde: Andre opplysninger: Årstallet er basert på 
søknad om 琀椀lbygg.

Bildet viser skadet gulv昀氀is. 
ETASJE > VASKEROM
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på ute琀琀heter på våtrommet.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Det er ikke påvist membran i overgangen mellom gulv og vegg.
Det er påvist ute琀琀het i overgangen mellom sluk og påstøpt gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
• Ute琀琀heter i te琀琀esjiktet på våtrommet  kan føre 琀椀l  fuktskader i 
bakenforliggende konstruksjoner dersom det ikke blir foreta琀琀 琀椀ltak på 
våtrommets te琀琀esjikt.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant og opplegg for 
vaskemaskin. 

ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist at skjøten på benkeplatene ikke er te琀琀, og at det mangler 
forsegling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Skjøten bør forsegles eller utbedres for å hindre inntrenging av fukt. 
Manglende forsegling medfører risiko for svelling og fuktskader i 
benkeplaten ved fuktbelastning.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Bildet viser skjøt i benkeplaten. 

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 
Tillu昀琀 via åpning i murvegg. 

ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Veggen består av le琀琀klinkerblokker, og panelet avslu琀琀es ca. 10 cm over 
gulvet mot trapperommet, hvor den nederste delen består av 
le琀琀klinkerblokker. Det er derfor ikke foreta琀琀 hulltaking. Det ble ikke 
registrert noen unormale forhold ved fuktsøk.

ETASJE > VASKEROM

Årstall: 1985

Bildet viser overgang mellom le琀琀klinker og panelvegg.

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

KJELLER > BAD KJELLER 

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

KJELLER > BAD KJELLER 
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Veggene har 昀氀iser. Taket har panel. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 28mm. 

KJELLER > BAD KJELLER 

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

KJELLER > BAD KJELLER 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Gjennomføringen 琀椀l vannrørene 琀椀l dusjen og avløpsrøret 琀椀l servanten 
vurderes som usikker.
Det er ikke beny琀琀et veggbokser med 琀椀lpassede mansje琀琀er, og det er 
eksponert membran bak avløpsrørene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk konstruksjonen jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
løsningen utbedres, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Løsningen/u琀昀ørelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i 
konstruksjoner.
• Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak 
over昀氀atematerialet. Vann kan trenge inn gjennom ute琀琀e 
rørgjennomføringer og forårsake fuktskader ved fuk琀紀lførsel gjennom 
enten bruksvann eller lekkasjevann.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Basert på svakheter i rørgjennomføringen 琀椀l dusjen anbefales det å 
bruke te琀琀 dusjkabine琀琀, slik det gjøres i dag, for å redusere 
fuktbelastningen i våtsonen inn琀椀l badet en gang skal renoveres eller 
fornyes.

Konsekvensen av mangelfull u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer er økt 
risiko for fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen, noe som kan føre 琀椀l 
fuktskader og behov for omfa琀琀ende utbedringer på sikt.

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Bildet viser rørgjennomføring 琀椀l dusjen.

Bilet viser avløpsrøret fra servanten. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. 

KJELLER > BAD KJELLER 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
• Det er påvist skader på innredning.
• Det er avvik:
Det er påvist klunkelyd fra avløpet 琀椀l servanten ved tes琀椀ng. Årsaken kan 
være mo琀昀all på avløpsrøret under servanten.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
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• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d 
uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.
Det bør u琀昀øres nærmere undersøkelser og eventuelt utbedring av 
avløpsrøret under servanten for å re琀琀e opp mo琀昀all. Konsekvensen av å 
ikke utbedre de琀琀e kan være redusert avrenning og økt risiko for 
琀椀lstopping i avløpet.

For å lukke avviket vedrørende svelling på innredningen, må det foretas 
lokale utbedringer. Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l y琀琀erligere forringelse av 
innredningen og økte utbedringskostnader.

Bildet viser avløpet fra servanten med mo琀昀all.

Bildet viser påbegynt svelling på servantskapet. 

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

KJELLER > BAD KJELLER 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres vil det være fare for dårlig lu昀琀ski昀琀ing og 
resultere i høy lu昀琀fuk琀椀ghet og utvikling av skader.
Dørblad bør justeres slik at spalten mellom dørblad og terskel er 
琀椀lstrekkelig for å sikre god lu昀琀gjennomstrømning. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Bildet viser spalte mellom terskel og dørblad. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking ble 
u琀昀ørt i soverom. Fuktkvotemåling (vekt %) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 
12.
Første del av veggen på badet er oppført med le琀琀klinkerblokker. 
Hulltaking er derfor foreta琀琀 noe lenger opp på veggen enn vanlig, i 
琀椀llegg 琀椀l fuktsøk. Det ble ikke funnet unormale forhold ved fuktsøk. 

KJELLER > BAD KJELLER 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og to 
stekeovner.
Det er montert avfallskvern på avløpet. Regler for bruk av avfallskvern 
kan variere fra kommune 琀椀l kommune, og det anbefales å kontakte 
kommunen for å avklare forholdet.

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

ETASJE > KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Det er foreta琀琀 
besik琀椀gelse i rørskapet.
Rørskapet er plassert på badet i 1. etasje. Samlingspunkt for rør-i-rør 
uten rørskap er i lagerrommet i kjelleren.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Det er avvik:
Eier opplyser at det e琀琀er renovering av badet ble oppdaget en lekkasje 
fra vannrøret mellom soverommet og servanten i 1. etasje, som senere 
ble utbedret.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
• Tiltak:

Det er ingen inspeksjonsmulighet der vannrørene er utbedret/skjø琀琀 
e琀琀er lekkasje.

Anlegget bør kontrolleres av fagperson.

Det må etableres avløp fra fordelerskapet 琀椀l rom med sluk, eller det må 
iverkse琀琀es andre kompenserende 琀椀ltak for å sikre at lekkasjevann fra 
rør-i-rør-systemet ledes trygt bort.

Te琀琀emu昀昀er må monteres i enden av varerørene for å hindre at vann 
trenger ut i bygningskonstruksjonen.

Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for vannskader på 
omkringliggende konstruksjoner og underliggende rom ved eventuell 
lekkasje.

Tiltak må ses i sammenheng med punktet vedrørende andre innveide 
forhold.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Årstall: 2008 Kilde: Eier

Bildet viser varerør uten te琀琀emu昀昀e. 

Bildet viser rørskap uten drenering. 

Vannledninger - kobber

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Årstall: 1985

Avløpsrør - støpejern

Det er avløpsrør av støpejern.
Deler av avløpsrørene i kjellergulvet er av støpejern. Det er ikke kjent 
hvor mye av støpejernsrørene som gjenstår.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.
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Bildet viser avløpsrør av støpejern. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon med avtrekk fra kjøkken, bad og 
vaskerom.
Tillu昀琀 琀椀lføres i form av veggven琀椀ler.

Varmesentral

Kombinert olje- og el-kjele, plassert på vaskerommet.
Årstallet er noe usikkert.
Fyrkjelen var i dri昀琀 på strøm på befaringsdagen og har ikke bli琀琀 brukt på 
olje på en lengre periode.
I henhold 琀椀l mo琀琀a琀琀 dokumentasjon er fyrkjelen godkjent for plassering 
i oppholdsrom.

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke service på anlegget siste to år.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er 
oppbrukt.
Oljefyren er ikke ombygd 琀椀l biobrensel, noe som må gjennomføres 
dersom den oljefyren skal beny琀琀es videre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør u琀昀øres service på anlegget.

Oljefyren er ikke bygget om 琀椀l biobrensel, men kan beny琀琀es på strøm. 
Det er derfor ikke vurdert som aku琀琀 behov for ombygging. TG 2 er gi琀琀 
på bakgrunn av de琀琀e. Dersom oljefyren skal beny琀琀es videre, må den 
bygges om 琀椀l biobrensel for å oppfylle gjeldende miljøkrav og redusere 
risikoen for frem琀椀dige pålegg. Tiltak bør ses i sammenheng med 
utvendig oljetank.

Det anbefales å u琀昀øre service på anlegget, da manglende vedlikehold 
kan føre 琀椀l dri昀琀sstans eller uforutse琀琀e skader.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Bildet viser fyrkjelene (kombikjele).

Varmepumpe kjøkken

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe på kjøkkenet.

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjennomføres service på varmepumpen for å sikre op琀椀mal dri昀琀 
og forlenge leve琀椀den på anlegget. Manglende service kan føre 琀椀l 
redusert e昀昀ekt, økt energiforbruk og risiko for kostbare reparasjoner.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Varmepumpe stue 

Lu昀琀-琀椀l-lu昀琀 varmepumpe på stuen.

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjennomføres service på varmepumpen for å sikre op琀椀mal dri昀琀 
og forlenge leve琀椀den på anlegget. Manglende service kan føre 琀椀l 
redusert e昀昀ekt, økt energiforbruk og risiko for kostbare reparasjoner.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Plassert i kjelleren. 

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank - 2

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Plassert i kjelleren. 

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vannbåren varme
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Vannbåren varme i form av radiatorer på veggene. Løsningen er 
installert på kjøkken, tre soverom, stue og trimrom. Anlegget var i dri昀琀 
på befarings琀椀dspunktet.

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Konsekvens/琀椀ltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på 
anlegget.
Tiltak bør ses i sammenheng med varmesenter/fyrkjele.

Manglende service kan føre 琀椀l redusert e昀昀ekt, økt risiko for dri昀琀sstans 
og forkortet leve琀椀d på anlegget. Det anbefales å gjennomføre service 
for å sikre forsvarlig dri昀琀 og unngå unødvendige kostnader.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er plassert i skapet i gangen.
Boligen har en kombinasjon av el-materiell fra byggeåret og nyere 
installasjoner.
Det er varmekabler i gulvet på begge bad, gangen i 1 etasje, 
vaskerommet og gangen i kjelleren ved utgangsdøren (ikke 
funksjonstestet).
Belysningen består av spo琀琀er samt tak- og veggmonterte lamper.

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

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

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

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

Nei   

Spørsmål 琀椀l eier

Det foreligger samsvarserklæring på utbedringen e琀琀er El-琀椀lsyn i 
august 2024.
Det foreligger samsvarserklæring på utbedringen e琀琀er 
gjennomført el-kontroll i november og desmeber 2025. 
Det foreligger ikke samsvarserklæring for ombygging fra 230 琀椀l 400 
volt samt montering av elbillader.
Elbilladeren ble montert i 2018.

Inntak og sikringsskap

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

Bildet viser sikkringskapet.

Boligen har en kombinasjon av eldre og nyere elektrisk anlegg. Det er 
mo琀琀a琀琀 samsvarserklæring på utbedring av 琀椀dligere påviste avvik e琀琀er 
el-琀椀lsyn, samt utbedring av avvik registrert ved nylig gjennomført el-
kontroll i boligen. 
Det er imidler琀椀d ikke fremlagt samsvarserklæring i forbindelse med 
ombygging fra 230 琀椀l 400 volt og montering av elbillader. Basert på 
de琀琀e er 琀椀lstandsgrad 2 gi琀琀 i henhold 琀椀l NS 3600.

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Eier av bolig eller fri琀椀dsbolig skal sørge for at bygget har 
brannalarmanlegg eller 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være 
minst én varsler i hver etasje som dekker kjøkken, stue, området utenfor 
soverom og tekniske rom. Alarmen skal kunne høres tydelig i 
oppholdsrom og soverom selv med lukkede dører.

Eier skal sørge for at boligen har minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som 
kan brukes i alle rom:
a) formfast brannslange (min. 10 mm) fast 琀椀lkoblet vannforsyning
b) pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c) skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d) skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse 21A
e) annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende kapasitet.

Eier skal også sørge for regelmessig kontroll og vedlikehold av 
røykvarslere og slokkeutstyr slik at alt fungerer som forutsa琀琀.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1985.
Deler av dreneringen ved overbygd veranda er utbedret i senere 琀椀d, ca. 
2011.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d på dreneringen fra 1985 er 
overskredet.
Det er stedvis registrert manglende topplist på grunnmursplasten, samt 
noe nedseget grunnmursplast.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Topplist på grunnmursplasten bør monteres, og nedseget 
grunnmursplast bør re琀琀es opp for å hindre at jord og fukt kommer i 
kontakt med grunnmuren, noe som kan føre 琀椀l redusert e昀昀ekt av 
dreneringen og økt risiko for fuktskader i konstruksjonen.

Bildet viser grunnmursplast som har seget.

Bildet Bilder viser manglende topplist. 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 

Grunnmur og fundamenter - 琀椀lbygg

Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker.
Takoverbygget over verandaen, oppført i 2011, står på pilarer med 
fundament av betong.

Årstall: 1985 Kilde: Andre opplysninger: Årstallet er basert på 
søknad om 琀椀lbygg.

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer er av betong, betongstein og naturstein. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Avviket gjelder for stø琀琀emurene med hardt underlag, slik som betong, 
asfalt, steinheller og lignende.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må se琀琀es opp/utbedres.

Rekkverk eller annen sikring bør monteres på stø琀琀emurene med hardt 
underlag under, for å redusere risikoen for fallskader. Manglende sikring 
utgjør en betydelig fare, spesielt for barn og personer med nedsa琀琀 
bevegelighet.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bildet viser stø琀琀emur av betong. 
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Bildet viser stø琀琀emur av betongstein og naturstein. 

Terrengforhold

Terrenget er le琀琀 skrånende og opparbeidet med asfalt, belegningsstein 
og plen, samt noe vegetasjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Det er påvist lite fall fra grunnmuren ved kjellerinngangen, noe som kan 
medføre risiko for vannansamling inn琀椀l grunnmuren.
Det er registrert noe utvasking av masser ved enden av garasjen, samt 
ujevnheter utenfor garasjen. Årsaken kan være setninger e琀琀er u琀昀ylling 
og legging av belegningsstein.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Området bør overvåkes over 琀椀d. Dersom vann samler seg eller renner 
mot bygningen, må det foretas justering av terrenget for å sikre 
琀椀lstrekkelig bortledning av over昀氀atevann.

Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for vanninntrengning i 
kjeller, samt utvasking og setningsskader i området rundt garasjen.

Bildet viser området foran inngangen 琀椀l kjelleren. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2005. Det er o昀昀entlig avløp via 
private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er 
fra 2005. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 
Årstallet er noe usikkert. 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Sep琀椀ktank

Sep琀椀ktank:
Ifølge eier er sep琀椀ktanken tømt og gjenfylt på tomten i forbindelse med 
琀椀lkobling 琀椀l kommunalt anlegg.

Oljetank

Oljetank:
Eier opplyser at tanken er av glass昀椀ber med et volum på ca. 2–3 
kubikkmeter. Det er noe usikkerhet rundt det eksakte volumet.
Installasjonsår er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
• Det foreligger krav om sanering av oljetank.
Fyring med olje og para昀椀n blir forbudt fra 2020.
For å bruke eksisterende tank 琀椀l biobrensel, må tanken kontrolleres og 
ser琀椀昀椀seres på ny. De琀琀e for å sikre at tanken er te琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Oljetanken må saneres i henhold 琀椀l gjeldende regelverk, da bruk av olje 
og para昀椀n 琀椀l oppvarming er forbudt fra 2020.  
Dersom tanken ønskes beny琀琀et 琀椀l biobrensel, må det gjennomføres 
kontroll og ny ser琀椀昀椀sering for å sikre at tanken er te琀琀.  
Manglende sanering eller kontroll kan medføre risiko for lekkasje og 
forurensning, samt brudd på gjeldende forskri昀琀er.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000
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    Konklusjon og markedsvurdering
Formål med takseringen: Salg

Garasje

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra 
eiendomsmatrikkelen.

1993

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Uisolert dobbelgarasje oppført med støpt plate på mark og ringmur av le琀琀klinkerblokker.
Garasjen har bindingsverk med utvendig stående kledning.
Saltak tekket med stål/aluminiumsplater.
Innlagt strøm.
To leddporter med elektrisk portåpner.
Garasjen har malt balkongdør og vindu i av tre.
På lo昀琀et er det etablert gulv som gir lagringsmuligheter.
Utvendig bod har pul琀琀ak tekket med stål/aluminiumsplater.
Vegger består av bindingsverk med ne琀紀nggjerde og gjennomsik琀椀ge plater.

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

Tilbygg / modernisering

2011 Tilbygg Årstallet er noe usikkert. 
Etablert bod på garasjens endevegg.
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Voldenveien 63 ,3619 SKOLLENBORG
147 m² 1902 3 sov

1 01-05-2021 3 950 000 5 000 000 5 000 000 34 014

Grenaderveien 10 ,3619 SKOLLENBORG
110 m² 2011 3 sov

2 17-06-2019 3 390 000 3 600 000 3 600 000 32 727

Grenaderveien 20 ,3619 SKOLLENBORG
129 m² 2011 2 sov

3 17-08-2022 3 600 000 4 050 000 4 050 000 31 395

Grenaderveien 7 ,3619 SKOLLENBORG
131 m² 1978 3 sov

4 07-10-2018 3 100 000 2 850 000 2 850 000 21 756

Grenaderveien 22 ,3619 SKOLLENBORG
179 m² 2010 3 sov

5 07-05-2018 3 850 000 3 850 000 3 850 000 21 508

Dalsveien 10 ,3619 SKOLLENBORG
144 m² 1961 3 sov

6 27-05-2021 2 550 000 3 090 000 3 090 000 21 458

Voldenveien 62 ,3619 SKOLLENBORG
147 m² 1955 3 sov

7 20-05-2025 3 300 000 3 750 000 3 750 000 19 133

Hedenstadveien 116 ,3619 SKOLLENBORG
185 m² 1954 3 sov

8 11-06-2025 2 700 000 3 550 000 3 550 000 14 669

Hovedbyggets BRA/BRA-i

225 m²/225 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje
Bruksareal andre bygg:  58 m²

Enebolig:  2 Gang, Kjøkken, Stue, 5 Soverom, 2 Bad,
Trapperom, Walk-in closet, Vaskerom, Trimrom,
Lagerrom, Bod

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

4 200 000

4 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 6 100 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 4 200 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Boligen ligger i landlige omgivelser med god utsikt og solrike forhold. Eiendommen har dobbel garasje og to bad, samt 4–5 soverom.
Kort vei 琀椀l skole og barnehage, samt gode rekreasjonsområder i nærheten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. 
Det er sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse 
vurderingene. 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 550 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 2 230 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 300 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 600 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 120 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 480 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 780 000

Årlige kostnader
Kommunale gebyrer: vann, avløp, eiendomsska琀琀, renovasjon, feiing. (es琀椀mert) Kr. 21 500

Vedlikehold (es琀椀mert) Kr. 15 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 36 500

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 1 000 000

Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / beliggenhet Kr. 300 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 1 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 6 100 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

Etasje 152 152 87

Kjeller 73 73 9

SUM 225 96
SUM BRA 225

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Gang, kjøkken, stue, soverom, soverom 
2, soverom 3, bad 1 etasje, trapperom, 
bod, vaskerom

Kjeller Bad kjeller, soverom, trimrom, gang, 
soverom 2, lagerrom, bod/teknisk rom

Kommentar
TBA 1. etasje omfa琀琀er terrassen med massasjebad utenfor kjøkken, stue og inngangspar琀椀. Arealet 琀椀l massasjebadet, ca. 4 m2, er ikke trukket 
fra.
TBA kjeller omfa琀琀er terrassen utenfor soverommet i hundegården.
Arealet for TBA er delvis skjønnsmessig beregnet på grunn av konstruksjonens u琀昀orming og 琀椀lgjengelighet.

Boligen har en halvetasje. Halvetasjen omfa琀琀er vaskerom og trapperom, og arealet er lagt 琀椀l arealet i 1. etasje.
Måling er foreta琀琀  mot murvegg på vaskerommet og mot panel i trapperommet. 

Arealet i denne boligen er vanskelig, og enkelte steder umulig, å måle helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming og innredning. 
De琀琀e gjelder blant annet ulike veggtykkelser, høydeforskjeller og forskyvninger i y琀琀erveggene.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig og det anbefales arealmåling ved hjelp av 3D skanning.

Arealet er oppmålt innenfor omslu琀琀ende vegger. BRA (Bruksareal)
Målingene er gjort med avstandslaser med en nøyak琀椀ghet på +/- 1.5 mm. 
Tallene er avrundet e琀琀er gjeldene regler, noe som kan gi avvik. 
Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger kun godkjente og byggemeldte tegninger og ferdiga琀琀est for 琀椀lbygget, samt godkjente tegninger for veranda.
Det foreligger godkjent bygge琀椀llatelse for verandaen.

Tegningene angir sportsbod der vaskerom og fyrkjele står i dag. 
Det er etablert en garderobe/bod i området hvor deler av kjøkkenet 琀椀dligere har vært.

Det er etablert soverom og bad i kjelleretasjen. 
Plantegningen for kjelleren viser ingen rominndeling eller rombetegnelse, kontroll av rombetegnelse og inndeling på tegninger 
er derfor ikke kontrollert i denne etasjen. 
Forholdet bør derfor avklares med kommunen. 
Endring fra sekundærrom 琀椀l primærrom krever søknad om bruksendring, og søknad om bruksendring kan ikke utelukkes for å 
få rommene godkjent i samsvar med dagens bruk.

Det er gjort kontroll av rombetegnelse og inndeling på tegninger.
Plassering av innvending vegger, dører, vinduer og mål er ikke kontrollert
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Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Utbedringer e琀琀er el-琀椀lsyn.

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

Et par琀椀 i gangen i kjelleren har takhøyde under 2 meter.

Garasje

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)

Etasje 58 58 4 62

SUM 58 4 62
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje, bod

Kommentar
ALH utgjør areal med lav himlingshøyde i boden, målt fra taksperre. Veggarealet mellom garasje og bod er medberegnet i arealet.
Det er i 琀椀llegg lagt gulv på lo昀琀et i garasjen. Gulvarealet utgjør ca. 24 m2, og de琀琀e arealet er ikke måleverdig.

Arealet i denne bygningen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av 
rom/bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig. 
Gulvet i boden heller betydelig nedover, noe som gjør arealoppmålingen mer usikker.

Arealet er oppmålt innenfor omslu琀琀ende vegger. BRA (Bruksareal)
Målingene er gjort med avstandslaser med en nøyak琀椀ghet på +/- 1.5 mm. 
Tallene er avrundet e琀琀er gjeldene regler, noe som kan gi avvik. 
Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.

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

Kommentar:

Kommentar: 

Lovlighet

Mo琀琀a琀琀e tegninger viser garasje og bod under samme tak, hvor inngangen 琀椀l boden er trukket inn  garasjens langvegg.
Det er senere etablert en utvendig bod på garasjens endevegg og forholdet bør avklares med kommunene.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 190 35
Garasje 0 58

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.11.2025 Bjørn Andersen Taks琀椀ngeniør

Trygve Løver Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3303 KONGSBERG

gnr.
103

bnr.
70

Areal
1039.2 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hedenstadveien 270 

Hjemmelshaver
Løver Sharon Marjorie, Løver Trygve

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Enebolig S-rom utgjør bod i 1 etasje, samt lagerrom og teknisk-rom/bod i kjelleren.

Arealet er oppmålt innenfor omslu琀琀ende vegger. BRA (Bruksareal)
Målingene er gjort med avstandslaser med en nøyak琀椀ghet på +/- 1.5 mm. 
Tallene er avrundet e琀琀er gjeldene regler, noe som kan gi avvik. 
Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før 
budgivning. 

Garasje S-rom gjelder garasje og bod. 

Arealet er oppmålt innenfor omslu琀琀ende vegger. BRA (Bruksareal)
Målingene er gjort med avstandslaser med en nøyak琀椀ghet på +/- 1.5 mm. 
Tallene er avrundet e琀琀er gjeldene regler, noe som kan gi avvik. Er arealet vesentlig/avgjørende 
for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.  
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Eiendommen ligger i et etablert og rolig boligområde med gode solforhold. Det er kort avstand 琀椀l både barnehage og skole.
Kollek琀椀vtransport 昀椀nnes innen gangavstand, og det er omtrent 15 minu琀琀er med bil 琀椀l Kongsberg sentrum.
Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med 琀椀lgang 琀椀l turs琀椀er og lysløype.

Beliggenheten gir en prak琀椀sk kombinasjon av nærhet 琀椀l sentrum og et rolig bomiljø.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Kommuneplan / kommunedelplan:
Eiendommen ligger i et område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsa琀琀 琀椀l:

Gul sone iht. T-1442
Plan: Kommuneplanens arealdel 2022–2030 (22.06.2022)

LNFR-areal for spredt bolig-, fri琀椀ds- eller næringsbebyggelse m.v. – Nåværende
Plan: Kommuneplanens arealdel 2022–2030 (22.06.2022)

Det anbefales å kontakte kommunen ved behov for y琀琀erligere informasjon.

Regulering

Tomten er le琀琀 skrånende og opparbeidet med asfalt, belegningsstein og plen, samt noe vegetasjon.

Om tomten

Det er ikke opplyst om, eller funnet forhold som har betydning for taksten.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 21.11.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 21.11.2025  Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no 01.12.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. Bolig 
Ifølge informasjon mo琀琀a琀琀 av kommunen 
昀椀nnes ingen ferdiga琀琀est/midler琀椀dig 
bruks琀椀llatelse i deres arkiver. 

Eksisterer Ikke Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 
Tilbygg 27.02.1989 Gjelder 琀椀lbygg 琀椀l bolig. Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Bolig Ikke mo琀琀a琀琀/funnet. Eksisterer Ikke Nei

Tegninger Tilbygg 20.05.1985 Gjelder 琀椀lbygg 琀椀l bolig. Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnbokutskri昀琀 24.11.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Bygge琀椀llatelse Tilbygg 
veranda 01.11.2010 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Tilbygg veranda 30.06.2010 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

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

 

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/QC2054

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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


 

Hedenstadveien 270 , 3619 SKOLLENBORG
Gnr 103 - Bnr 70
3303 KONGSBERG

Din Takst & Eiendom AS

3619 SKOLLENBORG
Grosvoldveien 623

Tilstandsrapportens avgrensninger

20863-1185Oppdragsnr.: 25.11.2025Befaringsdato: Side: 39 av 39
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Viken

Oppdragsnr.

1305250138

Selger 1 navn

Trygve Løver

Selger 2 navn

Sharon Løver

Gateadresse

Hedenstadveien 270

Poststed

SKOLLENBORG

Postnr

3619

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2000

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 25

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Watercircles

Polise/avtalenr. 100839503

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: TL, SL 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Det var en lekkasje i avløpsrør på bad oppe, bak vask. Arbeidet var utført av autorisert rørlegger og ble også rettet
opp av samme firma. Dette var etter at bad ble pusset opp for ca. 15 år siden.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Vennetjeneste

Arbeid utført av Usikker

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

Beskrivelse Så vidt jeg vet , ja.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Koblet til offentlig vann og avløp

Arbeid utført av Usikker

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

Beskrivelse Det ble oppgitt av tidligere eier at det hadde vært noe fukt i kjeller, men at det var blitt gravd og drenert rundt
grunnmur etter det.

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

Beskrivelse Gradrenne i tak hadde noe problemer med isoppbygging nederst i gradrenne, ved inngangsparti, som har blitt
rettet opp i for mange år siden.

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

Beskrivelse Dårlig trekk i pipe i stue. Vifte montert.

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

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

Beskrivelse En og annen mus på loft

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Ny sentralfyr montert, ca 20 år siden. Nye automatsikringer montert i forbindelse med omlegging til 400v.

Arbeid utført av Usikker

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja
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12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Det var en sjekk for ca. 1 år siden av en kontrollør.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse I garasje

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?
Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Etterisolering av tak er utført. som tidligere nevnt i gradrenne

Arbeid utført av Usikker

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

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

Beskrivelse Innredet kjeller, med 2 soverom og bad.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Husker ikke årstall, antar 15 år siden

21.1 Radonmåling

År 2010

Verdi Husker ikke, men ingen tiltak ble gjort

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja
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24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: TL, SL 4
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Tilleggskommentar

Loft er etterisolert.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Trygve Løver eed325067005ae3ad0e7
efd9b9a0382fc7c6a9a8

21.11.2025 
10:19:01 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Sharon M Løver b0ce5354ce3cca421e8fb
056c8d036d385034060

21.11.2025 
10:42:28 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

30
52

50
13

8

105



Nabolagsprofil
Hedenstadveien 270 - Nabolaget Hillestad - vurdert av 17 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Heistadtoppen 2 min
Linje 410 0.1 km

Kongsberg stasjon 16 min
Linje F5, R12, R13 10.7 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 8 min

Oslo Gardermoen 1 t 45 min

Skoler

Berg skole (1-4 kl.) 3 min
51 elever, 4 klasser 0.3 km

Kongsgårdmoen skole (1-7 kl.) 6 min
252 elever, 14 klasser 4.2 km

Skrim ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
218 elever, 16 klasser 4.4 km

Kongsberg vgs - Kongsgårdsmoen 6 min

Kongsberg vgs - Saggrenda 8 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

15
.9

 %
13

.7
 %

14
.5

 %

8.
2 

%
7.

4 
%

7.
2 

% 17
.5

 %
18

.8
 %

21
.2

 %

43
 %

39
.9

 %
38

.9
 %

15
.4

 %
20

.2
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Hillestad 873 410

Kongsberg kommune 27 879 13 983

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rekrutten barnehage (1-5 år) 6 min
27 barn 0.5 km

Saggrenda barnehage (1-5 år) 5 min
19 barn 4.1 km

Skrimtrollet barnehage (1-5 år) 6 min
70 barn 4.3 km

Dagligvare

Kiwi Skollenborg 5 min

Kiwi Moane 5 min
PostNord 4 km

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

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Gateparkering
Lett 89/100

Sport

Heistadmoen Fotballbane gress 11 min
Fotball 1 km

Kongsgårdmoen skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 4.2 km

EVO Kongsberg 15 min

Sense trening og helse 16 min

Boligmasse

64% enebolig
36% annet

Varer/Tjenester

Stortorvet Senter 15 min

Vitusapotek Åsen 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Hillestad
Kongsberg kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

Kunde
Firma/Navn Adresse Postnummer og sted Ordrenummer

Trygve Løver Hedenstadveien 270 3619 SKOLLENBORG 30238

Kontaktperson Telefon E-post

+47 93413008 trygve.lover@gmail.com

Anlegg
Arbeidsbeskrivelse

Revidert EL-sjekk av bolig før salg

Anleggsadresse Postnummer og sted Matrikkel Boligmappanummer

Hedenstadveien 270 3619 SKOLLENBORG FCX3022

Byggeår Senere utbedret Målepunkt ID

Utført iht. følgende forskrift Utført iht. følgende standard(er) Type bolig

FEL NEK 400:2022 Enebolig

Registrert elvirksomhet
Firmanavn Adresse Postnummer og sted Org.nr.

Elektrikeren Kongsberg
AS Dyrmyrgata 23 3611 Kongsberg 962268161

Elvirksomhets-ID Faglig ansvarlig E-post

Tom Erik Svendsen tom.erik@e-k.no

Merknader
Må utbedres omgående

Må utbedres innen angitt frist

Forslag til forbedringer

Montere jordfeilautomater på alle kurser

Byggeår Senere utbedret Frist for utbedring Neste periodiske kontroll

NHO Elektrodokumentasjon - Brannforebyggende elkontroll -
NEK 405-2:2020

1.1

Besvarelse: = OK = Avvik = Ikke Aktuelt

1/8
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Brannforebyggende elkontroll bolig

1. Måling og prøving
1.1 Kontinuitet Klassifisering av avvik

Kommentar Høyeste verdi. Er ujorda installasjon i deler av hus fra gammelt av. Verdi: 0,2 Ohm

1.2 Isolasjonsresistansen på installasjonen Klassifisering av avvik

Kommentar Totalverdi for hele anlegget. Laveste verdi på kursnivå; 1,7Mohm Verdi: 0,75 Mohm

1.3 Overgangsmotstand til jord Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: Ohm

Følgende måling/prøving må gjøres per kurs:

1.4 Jordfeilbryter Klassifisering av avvik

Kommentar
Felles jordfeilbryter for hele anlegget, utført etter datidens krav.
Anbefaler å renovere sikringsskap med nye jordfeilautomater på hver
kurs.

Verdi: 30 mA

1.5 Automatisk utkobling av jordfeilbryter/AFDD med testknapp Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: Ohm

1.6 Jordfeilvarsler gir lyd Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: Amp

1.7 Gulv og veggresistans Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: Ohm

1.8 Elektrisk adskillelse Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: Mohm

1.9 SELV, PELV Klassifisering av avvik

Kommentar Verdi: V

Andre eventuelle målinger gjennomført:

2. Boligfordeling
2.1 Overspenningsvern Klassifisering av avvik

Kommentar

2.2 Merking av utstyr Klassifisering av avvik

Kommentar

2.3 Omgivelsestemperatur i fordelingen Klassifisering av avvik

Kommentar

NHO Elektrodokumentasjon - Brannforebyggende elkontroll -
NEK 405-2:2020

1.1

Besvarelse: = OK = Avvik = Ikke Aktuelt
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Brannforebyggende elkontroll bolig

2.4 Tilgjengelig for ettersyn Klassifisering av avvik

Kommentar

2.5 Varmgang Klassifisering av avvik

Kommentar

2.6 Merking av fordeling på utsiden av skap Klassifisering av avvik

Kommentar

2.7 Rengjøring Klassifisering av avvik

Kommentar

2.8 Kursfortegnelse tilstede Klassifisering av avvik

Kommentar

2.9 Kontroll av bunnskruer Klassifisering av avvik

Kommentar

2.10 Smeltesikringer Klassifisering av avvik

Kommentar

2.11 Elementautomater Klassifisering av avvik

Kommentar

2.12 AFDD, sjekk statusindikator Klassifisering av avvik

Kommentar

2.13 Defekt utstyr, skadet utstyr eller utstyr som ikke lenger er i bruk Klassifisering av avvik

Kommentar

2.14 Forhold mellom kabler og vern Klassifisering av avvik

Kommentar

2.15 Utstyrets kapslingsgrad Klassifisering av avvik

Kommentar

2.16 Kabelinnføringer Klassifisering av avvik

Kommentar

2.17 Vern og utstyr er merket og samsvarer med dokumentasjon Klassifisering av avvik

Kommentar

2.18 Tilkoblinger Klassifisering av avvik

Kommentar
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Brannforebyggende elkontroll bolig

2.19 Moment Klassifisering av avvik

Kommentar

3. Tilknytningsskap
3.1 Finnes det et tilknytningsskap iht. NEK 399 for installasjonen?

Kommentar

3.2 Kontroll av kondens, korrosjon og andre ytre påvirknigner Klassifisering av avvik

Kommentar

3.3 Vern og utstyr er merket og samsvarer med dokumentasjon Klassifisering av avvik

Kommentar

3.4 Test av akustisk og/eller visuelt signal på overspenningsvern Klassifisering av avvik

Kommentar

3.5 Tilgjengelig for ettersyn Klassifisering av avvik

Kommentar

3.6 Kursfortegnelse tilstede Klassifisering av avvik

Kommentar

3.7 Merking av fordeling på utsiden av skap Klassifisering av avvik

Kommentar

3.8 Rengjøring Klassifisering av avvik

Kommentar

3.9 Varmgang Klassifisering av avvik

Kommentar

3.10 Overspenningsvern Klassifisering av avvik

Kommentar

3.11 Omgivelsestemperatur i fordelingen Klassifisering av avvik

Kommentar

Følgende sjekkpunkter kontrolleres per kurs:

3.12 Smeltesikringer Klassifisering av avvik

Kommentar

3.13 Elementautomater Klassifisering av avvik

Kommentar
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Brannforebyggende elkontroll bolig

3.14 Merking av kurser inne i skap Klassifisering av avvik

Kommentar

3.15 Defekt eller skadet utstyr Klassifisering av avvik

Kommentar

3.16 Forhold mellom kabler og vern Klassifisering av avvik

Kommentar

3.17 Utstyrets kapslingsgrad Klassifisering av avvik

Kommentar

3.18 Kabelinnføringer Klassifisering av avvik

Kommentar

3.19 Tilkoblinger Klassifisering av avvik

Kommentar

3.20 Moment Klassifisering av avvik

Kommentar

4. Jording
4.1 Jordelektrode tilkoblet Klassifisering av avvik

Kommentar

4.2 Hovedutjevningsforbindelser Klassifisering av avvik

Kommentar Måler utjevning til vannrør men kan ikke se tilkoblingspunkt

4.3 Tilleggsutjevningsforbindelser Klassifisering av avvik

Kommentar

Følgende måling/prøving må gjøres per kurs:

4.4 Jording av stikkontakter Klassifisering av avvik

Kommentar

4.5 Jording av utstyr Klassifisering av avvik

Kommentar

5. Installasjon
5.1 Dokumentasjon på installasjoner utført etter 1999 Klassifisering av avvik

Kommentar
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Brannforebyggende elkontroll bolig

5.2 Test av brannvarslingsanlegg Klassifisering av avvik

Kommentar Er varslingsanlegg fra alarmselskap. Er ikke testet

5.3 Generell betraktning om den faste installasjonens tilstand Klassifisering av avvik

Kommentar Er generelt bra. Noe av installasjonen er litt ufagmessig utført.

5.4 Varmtvannsbereder Klassifisering av avvik

Kommentar

5.5 Lading av elbil Klassifisering av avvik

Kommentar

5.6 Solcelleanlegg Klassifisering av avvik

Kommentar

5.7 Batterisystem Klassifisering av avvik

Kommentar

5.8 Varmgang i motorer Klassifisering av avvik

Kommentar

Følgende måling/prøving må gjøres per kurs:

5.9 Varmgang i koblingspunkter Klassifisering av avvik

Kommentar

5.10 Utstyrets kapslingsgrad Klassifisering av avvik

Kommentar

5.11 Vedlikehold av utstyr Klassifisering av avvik

Kommentar

5.12 Bruksendring Klassifisering av avvik

Kommentar

5.13 Utstyr montert iht. monteringsanvisninger Klassifisering av avvik

Kommentar

5.14 Kabler og ledninger Klassifisering av avvik

Kommentar

5.15 Branntetting Klassifisering av avvik

Kommentar

5.16 Belysningsanlegg Klassifisering av avvik

Kommentar
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Brannforebyggende elkontroll bolig

5.17 Varmeanlegg Klassifisering av avvik

Kommentar

5.18 Varmgang i releer, kontaktorer og/eller transformatorer Klassifisering av avvik

Kommentar

5.19 Brannslukningsutstyr og rømningsveier Klassifisering av avvik

Kommentar

6. Informasjon
6.1 Eier/brukers ansvar

Kommentar

6.2 Samsvarserklæring

Kommentar

6.3 Dokumentasjon

Kommentar

6.4 Belysning

Kommentar

6.5 Oppvarming

Kommentar

6.6 Kabler

Kommentar

6.7 Skjøteledninger

Kommentar Er noe bruk av skjøteledninger rundt omkring i hus og garasje. Anbefaler å montere flere stikkontakter

6.8 Forsvarlig bruk av forbruksapparater

Kommentar

6.9 Overspenningsvern

Kommentar

6.10 Jordfeilbryter og/eller AFDD

Kommentar Anbefaler jordfeilautomater på hver kurs i sikringsskap

6.11 Batteribytte på røykvarsler

Kommentar
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Brannforebyggende elkontroll bolig

6.12 Brannslukningsutstyr

Kommentar

6.13 Boligmappa

Kommentar

6.14 Komfyrvakt

Kommentar Anbefaler å installere komfyrvakt

6.15 Spesielle hensyn i barnerom og oppholdsrom for personer med funksjonsnedstettelser

Kommentar

6.16 Spesielle hensyn ved livsløpsendringer

Kommentar

6.17 Galvanisk skille på kabel-TV

Kommentar

Kontrollert av
Beskrivelse

Navn Eirik Holm Røed

Sertifikatnummer

Dato 17.12.2025

Signatur

Rettet av (Bruk kundesignatur)
Navn

Dato

Signatur

Tilstandsgrader Beskrivelse/definisjon

Tilstandsgrad 0 Ingen avvik

TG0 Normal slitasje, er vedlikeholdt og har ikke
vesentlige mangler.

Merknad - Installasjonen eller deler av
installasjonen er mindre enn 5 år gammel

Tilstandsgrad  1 Mindre eller moderate avvik/informasjon

TG1 Normal slitasje, er vedlikeholdt og har ikke
vesentlige mangler

Merkad 1 -  Avvik på dokumentasjon er ikke
vesentlig i forhold til referansenivå.
Installasjonen er ikke nødvendigvis i henhold
til dagens behov.

Merknad 2 - TG1 kan gis når det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse og bygningsdelen er tilnærmet ny.

Tilstandsgrad 2 Vesentlige avvik

TG2
Delen av installasjonen er sterkt nedslitt eller
har en vesentlig skade eller har en vesentlig
redusert funksjon i forhold til referansenivået.
Merknad - Punktvis sterk slitasje og behov for
lokale tiltak, eller mangel på vesentlig
dokumentasjon eller kort gjenværende
brukstid, eller mangelfullt eller feil utført
vedlikehold.

Tilstandsgrad  3 Store eller alvorlige avvik

TG3

Delen av installasjonen har nært forestående
eller total funksjonssvikt, eller det er behov for
strakstiltak. Kan representere fare for liv og
helse. Skal utbedres umiddelbart.

Merknad - Alvorlige forskriftsbrudd (direkte
berøring, brannfare og berøringsfare)
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Kongsberg

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 103 Bnr: 70 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Hedenstadveien 270

3619 SKOLLENBORG

Annen info: Kommuneplanens arealdel 2022 -2030

20.11.2025 13:41:11 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

TakoverbyggKant Traktorveg midtlinje Udefinert bygning

Godkjente byggetiltak Bygning Kanal og grøft

Elv og bekk Gang- og sykkelveg Traktorveg

Veg Elv Innsjø

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Fremtidig

Grense for arealformål

Grense for faresoner Grense for støysoner Ras- og skredfare

Flomfare Rød sone iht T-1442 Gul sone iht T-1442

Boligbebyggelse - Nåværende Offentlig eller privat

tjenesteyting - Nåværende

Næringsvirksomhet -

Nåværende

Idrettsanlegg - Nåværende Kombinert bebyggelse og

anleggsformål - Nåværende

Boligbebyggelse - Fremtidig

Offentlig eller privat

tjenesteyting - Fremtidig

Veg - Nåværende Friområde - Nåværende

Friområde - Fremtidig Forsvaret - Nåværende LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

LNFR for spredt bolig-,fritids-

eller næringsbebyggelse -

Nåværende

LNFR for spredt bolig-,fritids-

eller næringsbebyggelse -

Fremtidig

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende

Fylkesveg gatenavn_ Kommunalveg gatenavn_ Privatveg gatenavn_

Skogsbilveg gatenavn_
 

 

20.11.2025 13:41:11 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Kongsberg kommune
Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

3303 - Kongsberg kommune 103 70 0 0 Hedenstadveien 270, 3619 SKOLLENBORG

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Gul sone iht. T-1442 Kommuneplanens arealdel 2022 -2030 (22.6.2022) 480.78m
2

LNFR areal for spredt bolig- fritids- eller næringsbebyggelse, mv - Nåværende Kommuneplanens arealdel 2022 -2030 (22.6.2022) 1033.5m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn

Nei

BEBYGGELSESPLAN

Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID

Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:
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Det tas forbehold om feil og mangler.
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Utskriftsdato: 20.11.2025

Kongsberg kommune
Adresse: Postboks 115, 3602 KONGSBERG
Telefon: 32 86 60 00

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Kongsberg kommune

Kommunenr. 3303 Gårdsnr. 103 Bruksnr. 70 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Hedenstadveien 270, 3619 SKOLLENBORG

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Eiendomsskatt 2 595,25 kr

Feiing 1 358,38 kr

Renovasjon 2 269,92 kr

Sum 6 223,55 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Eiendomsskatt bolig 0% 865900 Prom 3.00 1/1 0 % 2 598,00 kr

Fellesrenova pr liter 25% 240 liter 24.00 1/3 0 % 1 920,00 kr

Feie- og tilsynsavg. 0% 2 Stk 730.00 1/1 0 % 1 460,00 kr

Vann etter areal 15% 132 m2 46.00 1/1 0 % 6 072,00 kr

Kloakk etter areal 15% 132 m2 71.76 1/1 0 % 9 472,32 kr

Sum 21 522,32 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.
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Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

122



123



Kongsberg kommune
Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

3303 - Kongsberg kommune 103 70 0 0

Er det utstedt ferdigattest for bygningen(e)?

Nei

Er det utstedt midlertidig brukstillatelse?

Nei 

 

KOMMENTARFELT:

Vi har dessverre ingen byggesak for originalt bygg.

Det tas forbehold om feil og mangler.

21.11.2025 09:09:34 Side 1 av 1
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Kongsberg

kommune

KARTUTSNITT

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 103 Bnr: 70 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Hedenstadveien 270

3619 SKOLLENBORG

Annen info:

20.11.2025 13:40:21 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Eiendomsgrense - God

nøyaktighet

Eiendomsgrense - Usikker Eiendomsteig

Gatelys (belysningspunkt) Kumlokk Mast

Skap Hekk Flaggstang

Gjerde Loddrett mur Bygningslinje

Mønelinje Takkant Taksprang

Veranda Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Trapp Udefinerte bygg Bolig

Garasje og uthus Gang- og sykkelveg Veg

Kanal og grøft Høydekurve Kongsberg Fylkesvegboks

Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.
 

 

20.11.2025 13:40:21 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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3303 Kongsberg
Eiendom: 3303/103/70/0/0

Målestokk
Dato: 20.11.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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3303 Kongsberg
Eiendom: 3303/103/70/0/0

Målestokk
Dato: 20.11.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
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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inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

Hedenstadveien 270
3619 SKOLLENBORG

Aktiv Eiendomsmegling
Henning M. Sørensen

907 06 628
henning.sorensen@aktiv.no​

​




