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Velkomen til  
Grindheimsvegen 134!  

Grindheimsvegen 134 er ein stor og innhaldsrik einebustad med  
eigen utleigedel.
Hovudhuset er frå 2014, og utleigedelen er frå ca. 1920. Dagens  
eigarar har leigd ut den gamle delen av bustaden.

Einebustad
1.etg.: Entré, stove kjøken, bad og bod/ Tekniskrom
2.etg.: Gang, 4 soverom, bad og vaskerom

Utleigedelen:
1.etg.: Entré, stove og kjøken
Loft: Gang med trapp, bad, to soverom og disponibelt rom 
Kjellar: Kjellarrom

Eigedommen har ei stor tomt på over to mål, med både grasplen,  
terrasseolattinger, grusa parkeringsplass, beplanting og tre. Her er det  
boltreplass for store og små! 

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 700 000,-
Omkostn.: Kr 93 740,-
Total ink omk.: Kr 3 793 740,-
Selger: Kristine Ekeberg
 
Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 2013
BRA-i/ BRA Total  272/ 272 kvm
Tomtstr.: 2256.3 m²
Soverom: 6
Antall rom: 9
Gnr./ bnr. Gnr. 14, bnr. 293
Oppdragsnr.: 1504230100

Elisabeth Nonås Fylkesnes
Eiendomsmegler MNEF /      Partner

Mobil 970 61 685
E-post elisabeth.fylkesnes@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sunnhordland
Hamnegata 2, 5004 Bergen
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VERDT Å MERKE SEG:
 

-Stor og innhaldsrik einebustad med to  
bueiningar

 
-Flotte uteplassar

 
-6 soverom (4 i hovuddel, 2 i utleigedel)

 
-Hovuddel frå 2014 med god standard

 
-Innflyttingsklart

 
-Stor tomt

 
-Inga buplik 
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Hovudinngangen har ei herskapeleg trapp i framkant med søyler og terrasseplass på  
begge sider.

VELKOMEN INN!  

Ved inngangspartiet er det plass til fleire sittegrupper. 

Det er ein romsleg entré med plass til å henge frå seg. 
Det er også eit inngangsparti i andre enden av bustaden med inngangsdør i begge  

ender av gangen. 
Det er og ein stor skyvedørsgardeobe med god lagringsplass og fliser på golvet. 

7Grindheimsvegen 134



8 Grindheimsvegen 134

KJØKENET
- Hjarta i bustaden - 

Grindheimsvegen 134 har eit lekkert og klassisk kjøkken frå Sigdal med profilerte  
frontar.

Det er glasskap i overskapa og takhøge overskap. Det er integrerte kvitevarer med  
2 steikeomner, stort kombiskap, ekstra brei induksjonsplatetopp, oppvaskmaskin  

ig frittståande kjøleskap. 
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God plass til etestove på kjøkenet. Det er også ekstra seksjon med  
kjøkkeninnreiing. Dagens eigar har brukt det til ei kaffisone, men her er  

moglegheitene fleire.
 

Det er spottar i taket og store vindaugsflater som gir godt med naturleg  
lysinnslepp. Det er varmepumpe på kjøkenet.  
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Stova er av god storleik, med god plass til fleire sittegrupper.
 

I dag er det innreia med tv- og sofakrok i eine enden av stova. Døra under trappa  
er til ei god bod/teknisk rom med sentralstøvsuger, varmtvannsbereder og  

oppbevaringsplass.
 

Det er store vindauge i stova som gir godt med naturleg lys. 
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Badet i første etasje er utstyrt med vegghengt toalett, dusjkabinett, 
veggskap og servant i møbel. Badet er heilflisert. 
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Illustrert planteikning, 1.etasje hovuddelen. Avvik kan forekomme.
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2. etasje hovedhus 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Gangen i 2.etasje.
Andre etasje består av gang, bad, vaskerom og 4 soverom.  
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Det er 4 soverom i andre etasje. Hovudsoverommet er det største soverommet.

Det er god plass til dobbeltseng, garderobeløysing, nattbord mm.  
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Soverom 2 er eit romsleg soverom med god plass til seng, nattbord,  
garderobeløysing og skrivbord/leiker.

 
Soverom 3 er og eit romsleg soverom med god plass til seng, nattbord,  

garderobeløysing og skrivbord/leiker.
 

Soverom 4 er det minste soverommet i hovuddelen av huset. Det er skråtak, men  
plass til seng, nattbord, garderobeløysing og skrivebord.  
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Hovudbadet er av god storleik. Det er fliser og varmekablar på golvet.
Badet er utstyrt med vask i baderomsmøbel, toalett, badekar og dusjkabinett. 

Det er også inngang til vaskerommet som ligg innfor badet. 
Vaskerommet er flott tillaga med arbeidsbenk, samt plass til vaskemaskin og  

tørketrommel.  
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Eigedommen har fleire kjekke uteområder. Det er stor amarikansk-inspirert  
inngangparti med flotte søyler, dobbeldør og brei trapp.

Her er det plass til sittegrupper i begge ender. 
Her kan ein samle familie og venner til hyggelege grillmiddagar! 
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Oversiktsbilete av ny og gammel del. 
Skilje går mellom inngangsdørene. 
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Huset er originalt frå 1920, denne alderen er stipulert frå takstmann.
Huset har naturligvis ein del skeivheter i golv etc.

Byggtekniske tiltak vert gjort i forbindelse med bygging av den nye delen for å  
dele einingane med bl.a. plast mellom konstruksjonane. 

Taket på huset vart også skifta i forbindelse med bygginga. 
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Plantegning utleiehus 
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Utleigedelen har ein romsleg entré med trapp oopp til andre etasje, ein romsleg  
mellomgang med god oppbevaringsplass 

Stova i utleigedelen er av god storleik, med plass til tv- og sofakrok og etestove. 
Tv- og sofakroken. Det er store vindauge i stova som gir godt med naturleg  

lysinnslepp
Det er god plass til stor etestove, og dør direkte inn til kjøkenet frå etestova. 
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Kjøkenet er eit nyare kjøken frå ikea med god benkeplass. Det er bare underskap 
som gir meir luft i rommet. 
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Illustrert planteikning, loftet utleiedelen. Avvik kan forekomme.

Soverom 1 er av god storleik, med plassbygd garderobeskap, dobbeltseng og  
nattbord. Det er dør direkte inn til soverom 2, og frå gangen. 

Soverom 2 er og av god storleik med god plass til seng, nattbord og  
garderobeløysing. 

Badet er eldre og er utstyrt med dusjkabinett, toalett og servant frå ikea. 
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Eigedommen har ei stor tomt på over to mål, med både grasplen, grusa 
parkeringsplass, beplanting og tre. Her er det boltreplass for store og små! 
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Uthuset ligg kjekt til med god oppbevaringsplass. Det er også tillaga med  
parkering ved uthuset. 

MMaattrriikkkkeellkkaarrtt Kommune KNR   GNR   BNR   FNR   SNR
Bømlo 4613 - 14 / 293 / 0 / 0

OOvveerrssiikkttsskkaarrtt

 

Utskrift fra Eiendomsregisteret til Ambita foretatt 20.05.2023 19:01 – Sist oppdatert 20.05.2023 13:32 Side 1 av 3
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Planteikning hovedhus 
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Planteikning hovedhus 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Planteikning utleiehus
1. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Planteikning utleiehus
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.



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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 272 m²
BRA totalt: 272 m²
TBA: 16 m²

Einebustad 2013
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 81 m² Entré, gang, stove, kjøkken og bad
2. etasje
BRA‑i: 72 m² Gang, 4 soverom, vaskerom og bad 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
16 m² 

Uthus/ garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 17 m² 

Einebustad 1920
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 55 m² Entré med trapp, stove og kjøkken
2. etasje
BRA‑i: 47 m² Gang, bad, 2 soverom og disponibelt  
rom

Ikke målbare arealer
Kjellaren i eldre bolighus ‑ 22 m². 
Arealet er ikke målbart. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2256.3 m²

Tomtebeskrivelse
Tomta er nyleg frådelt frå hovudbruket. 
Tomtegrensene er markert på kartet

Beliggenhet
Eigedommen ligg flott til i naturskjønne omgivnadar  
med gode solforhold. 

Nærmaste barneskule er moster skule, ca. 2,7 km  
frå bustaden. 

Det er fleire barnehagar i området. 

Nærmaste daglegvarebutikk er Kiwi Mosterhamn,  
ca. 5 min med bil. 

Det er ca. 19 km inn til Bremnes, sentrum på Bømlo.  
I tillegg er det ca. 16 km til Heiane på Stord.  
Plasseringa gir lett tilkomst til begge kommunane.

Svortland som er kommunesenteret på Bømlo kan  
by på eit rikt utval av butikkar servicetilbod og  
tenester. Me nevner blandt anna eit variert tilbod av  
kafear, frisør, tannlege, klesbutikkar for både dame,  
herre og born. Interiør og møblar, sportsbutikk og  
flott nytt senter; Bømlo Storsenter.

Adkomst
Køyr mot Moster og følg vegen. Det er merka med  
skilt mot Grindheimsvegen, ta avkøyrsel til høgre. 
Bustaden ligg på venstre side. 

Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Veletablert bustadområde beståande av  
einebustader og tommansbustader.

Bygningssakkyndig
Knut Gunnar Lunde Grahl‑Madsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen består av to bygningsdeler. 
Følgende står i tilstandsrapporten frå eneboligen fra  
2013: 
Eiendommen består av to bygge. Et eldre bolighus  
over tre etasjer, kjeller, 1. etasje og loftet. Tomten er  
fradelt i 1876.
Noe usikkert når boligen er oppført. Grunnmur i  
stein/   mørtel, over grunnmur oppført som  
trekonstruksjon. Det er her behov for vesentlige  
tiltak. Taket er
imidlertid skiftet i anledning sammenbygging med  
nytt bolighus i 2013.
En må her påregne at der er vesentlige avvik i  
konstruksjoner og dels tekniske anlegg.
Boligen er idag utleiet. Boligen kan fortsatt utleies  
uten at en utfører vesentlige tiltak.
I 2013 ble det tilbyggen ny enebolig, kjedet mot det  
gamle huset med et mellombygg.
Denne gjelder bolighuset som er oppført på slutten  
av 1800‑tallet, over grunnmur bygget slik det står  
idag i 1920. (opplyst ev eier)
Det er i tillegg på tomten et uthus. Antatt oppført  
tidlig på 1900‑tallet.

Enebolig ‑ Byggeår: 2013:
Grunnmur/  ringmur. 

Støpt ringmur. Betonglag utstøpt på grunnen. 
Byggegrunn av plukk/  stein.
Støpt overbyggget terrasse/  platting.
Støpt inngangstram.
Vinduer og dører fra byggeår. 
Yttervegger er liggende dobbelfalset kledning, malt. 
Bindingsverk 148 mm, isolert med 15 cm, innvendig  
dampsperre, utlektet med 48 mm, isolert med 5 cm. 
Utvendig vindtettet, innvendig kledd med plater. 
Innredet loft (lukket konstruksjon), isolert.
Takkonstruksjon er sadeltak med arker i takflata  
mot aust. 
Taket er tekket med stålpanner. 
Isolert trebjelkelag mot blindkjeller. Underkledd mot  
stubbeloftsplater, sponplater som undergulv. 
Isolert trebjelkelag mellom etasjene. Underkledd  
med nedlektet platehimling, sponplater som  
undergulv. 
Lecapipe. Utvendig pusset. 
Tretrapp mellom etasjene. Malte eiketrinn. Malte  
vanger og rekkverk. 
Avløpsrør i plast.
Vannledninger er rør‑i‑rør system.

‑‑‑‑‑

Enebolig ‑ Byggeår 1920:
Grunnmur/  ringmur i stein/  mørtel
Byggegrunn av plukk/  stein
Fasade er av tømmer, liggende kledning
Veggene er utført i laftet plank, utvendig kledd med  
liggende kledning. 
Ny hoveddør i 2013
Eldre vinduer fra 60/  7 tallet, med unntak av et vindu  
på loftet som er skiftet. 
Taket er skiftet i anledning sammenbygning med  
nytt bolighus i 2013. 
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Innredet loft (lukket konstruksjon)
Det er ikke dokumentert lufting av kostruksjonen ut  
over lufting under tekking.
Det er ingen dokumentasjon på isolering av tak og  
vegger.
Renner og avløp i aluminium, montert i 2013. 
Takkonstruksjon er saltak.
Sadeltak med takoppløft.
Eldre utførelse.
Oppbygging ukjent.
Det må påregnes avvik. 
Taket er tekket med sorte stålpanner. 
Taket er omtekket i 2013. 
Etasjeskille er støpt på grunn, trebjelkelag.
Trebjelkelag er fra byggeår. 
Pipe er i tegl, fra byggeår.
Avløpsrør i plast og støpejern.
Vannledninger i kobberrør med varierende alder. 

Garasje 

Standard
ENEBOLIG 2013

Tilstandsrapportaner er fra 24.09.2024. 

Det er lagd to tilstandsrapporter på eiegdommen,  
ein på huset frå 2013 og ein frå einebustaden frå  
1920: 
I henhold til tilstandsrapport datert 02.10.2024, er  
det ikkje nokon forhold ved boligen fra 2013 som er  
vurdert til TG‑3. 

Føgjande er gitt tilstandsgrad 2 i tilstandsrapporten

Enebolig 2013
Utvendig ‑ Ildsted/  skorstein

Lecapipe. Utvendig pusset. 
Vurdering av avvik: Pussen har sluppet i øvre del av  
eit hjørne på pipa. Årsak er utvidelse av  
hjørnebeslag ved soloppvarmig. 
Tiltak: Reparere puss på pipa.
TG ‑ 2 er satt med bakgrunn i avvik på pipen.  
Kostnad utbedring ca kr 10.000,.
TG ‑ 1 på ildstedet.

Innvendig ‑ Våtrom: Bad 2. etasje
Membran, tettesjikt og sluk
Vurdering av avvik: TG‑2 settes med bakgrunn i  
fallforhold og utsatt vindu i våtsonen ved badekaret.  
(Ingen synlige avvik synlig nå). 
Tiltak: Det anbefales å heve dørterskel ca 20 mm for  
at lekkasjevann skal ledes mot sluk. 

Innvendige overflater
Eikeparkett på samtlige gulv.
Malte takplater 60/  120.
Mdf‑paneler på vegger.
Lite brukerslitasje.

Bad 1. etasje
Golv: Fliser
Vegger: Baderomspanel
Tak: Malte takplater
Utstyrt med: Vegghegt wc, baderomsmøbel med  
vask og dusjkabinett.

Bad 2. etasje
Golv: Fliser
Vegger: Baderomspanel
Tak: Malte takplater
Utstyrt med: Dusjkabinett, vegghengt wc,  
baderomsmøbel med vask, høyskap og  
boblebadekar.
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Kjøken, del frå 2013
Golv: Eikeparkett
Vegger: Mdf‑paneler
Tak: Malte takplater
Utstyrt med: Kvite profilerte frontar på benkeskap og  
overskap. Laminat benkeplater med nedfelt vask.  
Glassplate på veggar mellom benkeplate og  
overskap. Integrerte hvitevarer: Bred platetopp, to  
stk. stekeovner, oppvaskmaskin. Side by side  
kjøleskap med stål frontar. Avtrekksvifte med  
utblåsing i vegg. 

Enebolig 1920
 
Del frå 1920
Innvendige overflater 
Golv: Golvbelegg og malte bordgulv
Vegger: Malte platevegger og malt plank
Tak: Slette malte tak, dels med synlege bjelkar

Kjøken, hus frå 1920
Golv: Golvbelegg
Vegger: Malte plateveggar og malt plank
Tak: Slette malte tak, dels mes synlege bjelkar
Utstyrt med: IKEA kjøkken med kvite slette frontar.  
Laminat benkeplater med nedfelt vask, frittstående  
hvitevarer og vifte over platetopp med utblåsing i  
vegg.

Ein gjer merksam på at det som regel vil vera  
diverse mindre hol i overflater etter bilete/  hyller osv,  
og noko misfarging/  skjolder der bilete/  hyller/    
møblar osv. har vore plassert. På golv vil det som  
regel vera diverse slitasje, og noko misfarging/  riper  
osv der møblar har vore plassert. Dette vert ansett  

som normalt for ein brukt bustad.

Eigedommen er gjennomgått av ein bygningskyndig  
og det er utarbeida ein tilstandsrapport av Knut  
Gunnar Lunde Grahl‑Madsen. Denne er vedlagt  
salsoppgåva.

Enebolig 1920

Føgjande er gitt tilstandsgrad 3 i tilstandsrapporten

Utvendig ‑ Vinduer og dører
Ny hoveddør i 2013. Eldre vinduer fra 60/  70 tallet,  
med unntak av et vindu på loftet som er skiftet. Det  
er påvist sprukne glass, fukt‑ eller råteskader og  
avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord og  
omramming. Ved stikkprøve av åpne/   
lukkemekanisme er det påvist avvik. 
Vurdering av avvik: En må påregne å skifte vinduer  
ved rehabilitering av bygget.
Tiltak: Det må påregnes utskiftinger.
Utbedringskostnader: 50 000 ‑ 150 000

Innvendig ‑ Våtrom
Det er påvist indikasjon på skader/  fukt ved bruk av  
fuktsøk/  fuktmåling. 
Vurdering av avvik: Det må påregnes rehabilitering  
av våtrom på noe sikt.
Tiltak: Rehabilitering.

Utbedringskostnader: 50 000 ‑ 150 000

Føgjande er gitt tilstandsgrad 2 i tilstandsrapporten

Utvendig ‑ Drenering
Grunnmur/  ringmur, kun noko løpande vedlikehold  
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ser ut til å være gjennomført. 
Vurdering av avvik: Det er lite tilsig mot kjelleren.  
Utførelse i betraktning er det relativt tørt.
Ein må leve med dagens tilstand. 

Utvendig ‑ Rom under terreng
Grunnmur oppbygget med stein lagt i mørtel.
Vurdering av avvik: Grunnmuren er tjenelig slik den  
står i dag. 

Utvendig ‑ Yttervegger
Fasade i tømmer, liggande kledning. Veggane er  
utført i laftet plank, utvendig kledd med liggande  
kledning. 
Vurdering av avvik: Tilstanden nærmer seg TG‑3.
Tiltak: Tiltak må sjåast i samanheng med  
rehabilitering.
Ein må påregne vesentlige avvik på rammer og  
nedre del av veggane på utsatte flater. 

Utvendig ‑ Loft (konstruksjonsoppbygging)
Innredet loft (lukka konstruksjon). Det er ikkje  
dokumentert lufting av konstruksjonen ut over  
lufting under tekking. Det er ingen dokumentasjonn  
på isolering av tak og vegger. Det er tegn til fukt fra  
lekkasjer eller kondensering på overflater. Det er  
også tegn til utilstrekkeleg ventilering av  
konstruksjonen. 
Vurdering av avvik: Ein må påregne at det er avvik på  
utførelse og skader.
Tiltak: Tiltak må sjåast i samanheg med  
rehabilitering. 

Utvendig ‑ Takkonstruksjon
Eldre konstruksjon. Sadeltak med takoppløft. Ukjent  
oppbygging. 
Vurdering av avvik: Ein må påregne avvik. 
Tiltak: Tiltak må sjåast samanheng med  

rehabilitering.

Utvendig ‑ Utstyr på tak
Det er krav til snøfanger og stigetrinn for adkomst  
feier. 
Vurdering av avvik: Stigetrinn manglar. Snøfangere  
manglar.
Tiltak: Montere snøfangere og stigetrinn. 

Innvendig ‑ Etasjeskille og gulv på grunn
Støpt grunn på gulv, trebjelkelag fra byggeår. Det er  
påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/   
gulv. 
Vurdering av avvik: Det er skjevheter ut over dagens  
standard.
Tiltak: Utbedring må sees i sammenheng med  
utbedring/  legging av nye gulv.

Innvendig ‑ Ildsted/  skorstein
Teglpipe fra byggeår. Type ildsted er vedovn. Eldre  
ikke rentbrennende ildsted. 
Pipen pusset over tak.
Vurdering av avvik: Noe tegn på fukt.
Tiltak: En må påregne piperehabilitering ved  
montasje av nytt ildsted.

Innvendig ‑ Kjøkken
IKEA kjøkken med hvite slette fronter. 
Montert for nærmere 15 år siden. 
Vurdering av avvik: Det er påvist fukt/  skader rundt  
vask/  kjøleskap/  oppvaskmaskin

Innvendig ‑ Trapp
Eldre trapp mellom etasjeskillene. Mangler rekkverk. 
Vurdering av avvik: TG er satt med bakgrunn i  
manglende rekkverk.
Tiltak: Montere handre.
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Innvendig ‑ Avløpsrør
Avløpsrør i plast og støpejern. 
Vurdering av avvik: Avløpsrør har nådd en alder som  
gir økt risiko for skader eller følgeskader. 
Tiltak: Det må påregnes fornying ved oppgradering  
av bad og kjøkken.

Innvendig ‑ Vannledninger
Kobberrør med varierende alder.
Vurdering av avvik: Det må påregnes fornying ved  
oppgadering av bad og kjøkken. 
Tiltak: Fornying ved rehabilitering av bad og kjøkken. 

Følgjande er gitt tilstandsgrad 3 i tilstandsrapporten

Enebolig 2013
Det er lagd to tilstandsrapporter på eiegdommen,  
ein på huset frå 2013 og ein frå einebustaden frå  
1920: 
I henhold til tilstandsrapport datert 02.10.2024, er  
det ikkje nokon forhold ved boligen fra 2013 som er  
vurdert til TG‑3. 

Enebolig 1920

Utvendig ‑ Vinduer og dører
Ny hoveddør i 2013. Eldre vinduer fra 60/  70 tallet,  
med unntak av et vindu på loftet som er skiftet. Det  
er påvist sprukne glass, fukt‑ eller råteskader og  
avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord og  
omramming. Ved stikkprøve av åpne/   
lukkemekanisme er det påvist avvik. 
Vurdering av avvik: En må påregne å skifte vinduer  
ved rehabilitering av bygget.
Tiltak: Det må påregnes utskiftinger.

Innvendig ‑ Våtrom

Det er påvist indikasjon på skader/  fukt ved bruk av  
fuktsøk/  fuktmåling. 
Vurdering av avvik: Det må påregnes rehabilitering  
av våtrom på noe sikt.
Tiltak: Rehabilitering.

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.

Det er monter sentralstøvsuger, enhet plassert i kott  
under trappen.

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

Moderniseringer og påkostninger
Opprinneleg einebustad er frå ca. 1920. 
I 2013 vart hovuddelen av einebustaden bygd på. 

Modernisert/ Påkostet år
2014

Parkering
Grusa parkeringsplass på eigedommen

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

Energi
Oppvarming
Hovuddelen: 
Peisomn i stova 
Varmekablar i hall, stove, kjøkken, begge bad og  
vaskerom.
Det er montert varmepumpe. Ny årskiftet 2023/  24.  
Montert på kjøkkenvegg.

Utleigedelen: 
Varmepumpe 
Peisomn i stove

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 700 000

Kommunale avgifter
Kr 8 386

Kommunale avgifter år
2018

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter og eigedomsskatt er fordelt  
slik: 

Årsavgift vatn kr. 4.313,‑
Årsavgift avlaup kr. 715,‑
Årsavgift renovasjon kr. 2.860,‑
Feiing, brannsyn kr. 498,50

Eiendomsskatt
Kr 3 476

Eiendomsskatt år
2018

Info eiendomsskatt
Eigedomsskatt kr. 3.476,‑

Formuesverdi primær
Kr 354 906

Formuesverdi primær år
2018

Formuesverdi sekundær
Kr 1 277 662

Formuesverdi sekundær år
2018

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
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Gårdsnummer 14, bruksnummer 293 i Bømlo  
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er tinglyst ei rekkje servituttar
på eigedomen. Desse er i hovudsak
knytt til det eldre hovudbruket. 

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

4613/  14/  293:
16.02.1891 ‑ Dokumentnr: 900099 ‑ Utskifting 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.12.1894 ‑ Dokumentnr: 900068 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.04.1900 ‑ Dokumentnr: 900121 ‑ Utskifting 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1932 ‑ Dokumentnr: 900292 ‑ Utskifting 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.09.1946 ‑ Dokumentnr: 1811 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:40 
Bestemmelse om vannrett 

Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.11.1947 ‑ Dokumentnr: 2452 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:41 
Bestemmelse om vannrett 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.1970 ‑ Dokumentnr: 6192 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Rettighetshaver: Moster Vassverk P/  l 
Løpenr: 13409692 
Rubrisert til servitutt ved retting etter tingl. § 18, jf  
brev av 30.04.2012. AE e.f. 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.02.1973 ‑ Dokumentnr: 1022 ‑ Jordskifte
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.01.1975 ‑ Dokumentnr: 495 ‑ Jordskifte
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.1976 ‑ Dokumentnr: 9192 ‑ Jordskifte
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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14.12.1983 ‑ Dokumentnr: 13535 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:84 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.12.1994 ‑ Dokumentnr: 11290 ‑ Jordskifte
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.11.1999 ‑ Dokumentnr: 9807 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:84 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.03.2001 ‑ Dokumentnr: 1921 ‑ Jordskifte
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.03.2013 ‑ Dokumentnr: 238272 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Hammersland Halvard 
Fnr: 180548 43778 
Gjelder løe, driftsbygning, naust og båtplass. 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Prioritetsbestemmelse 
Veket for: Pantedokument 2013/  648024‑1/  200 

21.03.2013 ‑ Dokumentnr: 238272 ‑ Bestemmelse  
iflg. skjøte
Rettighetshaver: Hammersland Halvard 

Fnr: 180548 43778 
Bestemmelse om rett til å ta ut ved/  tømmer. 
Overført fra: Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.03.2021 ‑ Dokumentnr: 253342 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4613 Gnr:14 Bnr:8 
Elektronisk innsendt 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eigedomen, datert  
06.03.2015 ifm. tilbygg, einebustad

For bygningar ført opp før bygningslova frå 1965  
ligg det ikkje føre ovanemnde attest.

Huset er todelt, ein ny del og ein gammal del. Den  
nye delen vart bygd som eit tilbygg i 2013. 
Tilbygget har godkjente byggeteikningar frå 2012. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
06.03.2015.

Vei, vann og avløp
Eigedomen er tilknytta offentleg vatn . 
Eigedommen er tilknytt privat avløp.
Eigedommen er tilknytta offentleg veg (fylkesveg)  
via privat stikkveg.

Regulerings og arealplaner
Eigedomen ligg i eit område som ikkje er regulert.  
Arealføremål iht. kommunedelplan er bustader.
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Adgang til utleie
Det foreligger ingen offentlegrettslege reglar som er  
til hinder for utleige av eigedommen.

Dagens eigar har leigd ut den eine delen av  
bustaden.

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

Kommentar konsesjon
Eigedommen er bebygd, tomta er større enn 2 dekar,  
men mindre enn 100 dekar totalt og har ikkje meir  
enn 35 dekar fulldyrka og/ eller overflatedyrka jord.  
Kjøpar er klar over at konsesjonsfritaket er betinga  
av at man ikkje foretar bruksendring i strid med plan  
og at dette bekreftes ovanfor plan‑ og  
bygningsmyndigheiten ved utfylling av  
eigenerklæring om konsesjonsfritak.

Kommentar odelsrett
Det er ikkje odel på eigedommen.

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Salgsoppdrag
3 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
92 500 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 100 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
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varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
93 740 (Omkostninger totalt)
108 840 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
111 640 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 793 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 808 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 811 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 93 740

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  

personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
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. 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  
200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt samla verdi på 90.000,‑

Oppdragsansvarlig
Elisabeth Nonås Fylkesnes
Eiendomsmegler MNEF /  Partner
elisabeth.fylkesnes@aktiv.no
Tlf: 970 61 685

Ansvarlig megler
Elisabeth Nonås Fylkesnes
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Eiendomsmegler MNEF /  Partner
elisabeth.fylkesnes@aktiv.no
Tlf: 970 61 685

Aktiv Eiendomsmegling avdeling Stord, Hamnegata  
2
5411 Stord

Salgsoppgavedato
05.10.2024
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Sunnhordland

Oppdragsnr.

1504230100

Selger 1 navn

Kristine Ekeberg

Gateadresse

Grindheimsvegen 134

Poststed

MOSTERHAMN

Postnr

5440

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 2013

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 11

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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 Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Utleiedel i gamle del av bolig

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Er egen bolig

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

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

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: KE 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

50
42

30
10

0

62

E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Kristine Ekeberg
IDENTIFIER

c84e5faf25550c54e5ed9d2
4e62c21ffbd777c9f

TIME

05.10.2024 
06:07:11 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets 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://www.nets.eu/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

50
42

30
10

0

63



GNR: 14 BNR: 293 Knut Grahl-Madsen
Grahl-Madsen Takst og Rådgiving AS

knutgrahl@yahoo.no
90072036

Grindheimsvegen 134
5440 Mosterhamn

Grindheimsvegen 134
5440 MOSTERHAMN
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Enebolig i kjede

Byggeår: 2013

BRA: 153 m

BRA-i: 153 m

Samlet vurdering
TG-0

0

TG-1

34

TG-2

2

TG-3

0

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.

65



Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn 3 av 24

2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/23346

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Ildsted/Skorstein Oppsummering

TG - 2 er satt med bakgrunn i avvik på pipen. Kostnad utbedring ca kr 10.000,.

TG - 1 på ildstedet.

Anbefalte tiltak

Repparere puss på pipen.

Våtrom: Bad 2. etasje. Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

TG - 2 settes med bakgrunn i fallforhold og utsatt vindu i våtsonen ved badekaret. (ingen synlige avvik 

synlig nå)

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Det anbefales å heve dørterskel ca 20 mm for at lekkasjevann skal ledes mot sluk.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

24.9.2024 4.10.2024

Hjemmelshavere

Navn: Kristine Ekeberg Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Det er ingen avvik mellom mine observasjoner og opplysninger gitt i selgers egenerklæring.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Knut Grahl-Madsen Telefon: 90072036

Firma: Grahl-Madsen Takst og

Rådgiving AS
Epost: knutgrahl@yahoo.no

Adresse: Øyovegen 88, 3580 Geilo

Om bygningssakkyndig:

Ingeniør bygg.

Flere år håndverkserfaring.

Egne premisser:

Oppdraget er utført av en uavhengig takstmann som følger gjeldende regelverk for utførelse av tilstandsrapporter etter NS 3600 og forskrift til

avhendingsloven for takstmannens utførelse av rapporter.

Rapporten er i det vesentlige basert på visuelle betraktninger, fuktmåling og stikktaging. Det hullbores i våtsonen på bad og vaskerom dersom det er

tilkomst.

I boliger med underetasje mot terreng hullbores det på eignet sted. Dersom det ikke er hullboret, fremmgår begrunnelse for det i rapporten.

Referansegrunnlaget for rapporten er gjeldende lov, forskrift og standard på tidspunkt for byggesøknad, dersom ikke annet er nevnt i byggetillatelsen.

Dersom forskrift på tidspunkt for skriving av tilstandsrapport har lempet på tidligere lov eller forskrift, kan denne legges til grunn.

Det er kun foretatt en enkel gjennomgang av el-anlegget, dette da takstmannens kompetanse er begrenset.

Røropplegget er vurdert ut fra alder og utførelse.

Kommunale arkiver er ikke gjennomgått dersom det ikke er nevnt i rapporten. Dersom godkjente tegninger foreligger blir de vurdert opp mot dagens

planløsning.

Opplysninger om tomteareal er hentet fra Kartverket. Det gjøres oppmerksom på at det kan være avvik på oppgitt areal og faktisk areal når tomt ikke er

oppmålt og kordinater satt.

Opplysninger om regulering er innhentet fra kommunens nettside eller oversendt fra megler.

Eiendommen ble 1. gang befart 12.05.2020, igjen befart 16.03. 21. Nå befart 24.09.2024.

Informasjon om boligen

Adresse: Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn

Kommunenr: 4613 Gårdsnr: 14 Bruksnr: 293 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 2013

Boligtype: Enebolig i kjede

Generell beskrivelse av boligen:

68
Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn 6 av 24

Eiendommen består av to bygge. Et eldre bolighus over tre etasjer, kjeller, 1. etasje og loftet. Huset er opplyst oppført på slutten av 1800-tallet, slik det står

idag i 1920. Grunnmur i stein/ mørtel, over grunnmur oppført som trekonstruksjon. Det er her behov for vesentlige tiltak. Taket er imidlertid skiftet i

anledning sammenbygging med nytt bolighus i 2013.

En må her påregne at der er vesentlige avvik i konstruksjoner og dels tekniske anlegg.

Boligen er idag utleiet.

I 2013 ble det tilbyggen ny enebolig, kjedet mot det gamle huset med et mellombygg.

Nybygget er oppført på ringmur i betong. Over ringmuren i sin helhet oppført som trekonstruksjon etter TEK 07.

Boligen har normal god boligstandard. De siste årene har boligen kun vært sporadisk utleiet.

Det er her noen mindre avvik som vil bli kommentert i rapporten.

Det er i tillegg på tomten et uthus. Antatt oppført tidlig på 1900-tallet.. Det er her behov for tiltak.

Denne rapporten gjelder bolighuset fra 2013 og uthuset.

5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Oppsummering av BRA alle bygg

Bygg BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Hovedbygg 153 153 0 0

Uthus 17 17 0 0

Totalt m2 170 170 0 0

Bygning: Hovedbygg

TBA (terrasse- og balkongareal)

16

0

16
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 81 81 0 0

2. etasje 72 72 0 0

Totalt m2 153 153 0 0

Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (målbart areal) ALH (arealer med lav himlingshøyde)

2. etasje 78 72 6

Totalt m2 78 72 6

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 81 81 0 Entre´, gang, Stue, kjøkken, bad.

Det er bod med

berederrom under

trappen.

2. etasje 72 72 0

Gang, fire soverom, vaskerom og bad.

Soverommet i mellombygget har moe mindre takhøyde og volum

enn vist på plantegning og snitt. Rommet er i grenseland for å

kunne benevnes soverom.

Det er ikke måleverdige

kott i knevegger.

Totalt m2 153 153 0

Bygning: Uthus

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 17 17 0 0

Totalt m2 17 17 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 17 0 17 Bod.

Totalt m2 17 0 17

Kommentar til arealberegning

Arealer er målt på stedet.

TBA (terrasse- og balkongareal)

16

0

16

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Boligen ligger på en liten høyde i terrenget. Støpt ringmur. Betonglag utstøpt på grunnen.

Det er ikke tillsig mot blindkjelleren. Fuktnivået i konstruksjonen ble kontrollert. Akseptabelt nivå. 

Ingen tegn på fri fukt.

6.2 Grunnmur og fundament

Ingen vesentlige riss i konstruksjonen.

Det er fundamentert på steinfylling. 

Ingen merknad.

6.3 Krypkjeller

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast på grunnmur, eller er det ut fra alder

grunn til å anta at dette mangler?

Nei

Har drenering nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom på nedsatt funksjon eller

funksjonssvikt?

Nei

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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 Luke for besiktigelse. 

 Akseptabelt fuktnivå. 

Ingen merknad.

6.4 Balkong, terrasse, platting

Støpt overbygget terrasse mot øst.

Støpt inngangstram.

Konstruksjonene er fra 2013.

Ingen merknad.

Beskrivelse

Er det manglende eller ufullstendig fuktsikring på bakken i krypkjeller? Nei

Er det synlig fukt eller vann i kryprommet? Nei

Er det synlig sopp/råteskader? Nei

Er det tegn på skader/svikt eller deformasjon i gulvkonstruksjonen? Nei

Er det symptom på utilstrekkelig lufting av krypkjelleren? Nei

Resultat av fuktmåling i treverk eller luftfuktighet i kryprommet

Oppsummering av krypkjeller TG-1

Type Terrasse, Platting

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1
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6.5 Vinduer og dører

 Vinduer, terrassedør og ytterdører fra byggeår.

Isolerglass i trekarmer, innvendig og utvendig malt.

Vanlig god kvalitet på installasjonene.

Velux overlysvindu montert på det små soverommet, pvc karmer. 

Det må påregnes vanlig utvendig vedlikehold med det første på utsatte vinduer.

6.6 Yttervegger

Liggende dobbelfalset kledning, malt.

Bindingsverk 148 mm, isolert med 15 cm, innvendig dampsperre, utlektet med 48 mm, isolert med 5 

cm.

Utvendig vindtettet, innvendig kledd med plater.

Ingen merknad ut over at en må påregne vanlig løpende vedlikehold.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type fasade Liggende kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-1
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6.7 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Innredet, isolert takkonstruksjon. Loftet over 2. etasje inspisert gjennom lofteluke.

Ingen merknad.

6.8 Renner og nedløp

Renner og nedløp i lakkert metall.

Ingen merknad.

6.9 Takkonstruksjon

Sadeltak med arker i takflaten mot øst.

Type loft Innredet loft (lukket konstruksjon)

Er loftet innredet etter byggeår? Nei

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på overflater? Nei

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter skadedyr? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-1

Type Metall

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Oppsummering av renner og nedløp TG-1

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Nei

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei
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Ingen merknad.

6.10 Taktekking

Taket er tekket med stålpanner.

Ingen merknad.

6.11 Utstyr på tak

Pipe i gavl mot syd. Tilkomst ved stige.

6.12 Etasjeskille og gulv på grunn

Isolert trebjelkelag mot blindkjeller. Underkledd med stubbloftsplater, sponplater som undergulv.

Isolert trebjelkelag mellom etasjene. Underkledd med nedlektet platehimling, sponplater som 

undergulv.

Oppsummering av takkonstruksjon TG-1

Type tekking Lakkerte stålplater

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking TG-1

Er det krav til snøfanger? Ja

Er det manglende og/eller feil/skader på snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Nei

Oppsummering av utstyr på tak TG-1

Type Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei
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Ingen merknad.

6.13 Ildsted/Skorstein

Lecapipe. Utvendig pusset.

Pussen har sluppet i øvre del av et hjørne på pipen.

Årsak er utvidelse av hjørnebeslag ved soloppvarming.

Stålpeis.

TG - 2 er satt med bakgrunn i avvik på pipen. Kostnad utbedring ca kr 10.000,.

TG - 1 på ildstedet.

Repparere puss på pipen.

6.14 Kjøkken

Overflater og innredning

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Type pipe Element

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Peis

Dersom elementpipe - er flere enn 2 sider av pipen innkledd? Nei

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken

Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ja

Er det avvik i forhold til høyde på pipe over tak? Nei

Oppsummering av ildsted/skorstein TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

76
Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn 14 av 24

Normal brukerslitasje.

Hvite profilerte fronter.

Integrerte hvitevarer: Bred induksjon platetopp, to stekeovner, oppvaskemaskin, side by side 

kjøleskap.

Glassplate på vegg mellom benkeplate og overskap. 

Avtrekk

Vifte over platetopp.

Utblåsing gjennom yttervegg.

Ingen merknad.

6.15 Lovlighet

6.16 Trapp

 Tretrapp mellom etasjene.

Lakkete eiketrinn. Malte vanger og rekkverk. 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Nei

Er høyden på rekkverk under 90cm? Nei

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Nei

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei
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Ingen merknad.

6.17 Avløpsrør

Ingen merknad.

6.18 Vannledninger

Fordelerskap montert i kott under trappen.

Mangler håndløper i trappeløp? Nei

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-1

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei
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Ingen merknad.

6.19 Elektrisk

Sikringsskapet montert i skap i entre.

Jordfeilautomater.

Varmekabler i våtrom og entre.

Innfelt belysning i tak. 

Normal standard for en slik bolig.

Ingen synlige avvik avdekket.

6.20 Varmtvannsbereder

 Kott under trapp. 

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-1

Plassering bereder
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 Plassert på gulv 

 2013 

 200 liter 

Ingen merknad.

6.21 Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Enhet plassert i kneloft med tilkomst fra vaskerommet.

Avtrekk fra våtrom, innblåsing i div. oppholdsrom.

 Ukjent 

Ingen merknad.

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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6.22 Våtrom: Bad 1. etasje.

Overflate

 Fliser på gulvet. Varmekabel montert.

Sokkelflis.

Baderomspanel på vegger. 

Fall fra gulv ved dørterskel til slukrist ca 10 mm. Oppkant ved terskel 30 mm. Fallforhold ok.

Fint utført arbeid.

Membran, tettesjikt og sluk

Ingen merknad.

Sanitærutstyr

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1
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 Det er montert vegghengt wc, baderomsmøbel med skuffeseksjon med vask og høyskap.

Dusjkabinett. 

Ingen merknad.

Ventilasjon

Sentralt varmegjennvinningsanlegg.

Ventilasjonen var i drift ved befaringen.

Fuktmåling

Rommet er i det vesentlige nyttet som toalettrom.

Det er nyttet dusjkabinett, lite fuktbelastning på vegg. Vegg i dusjsonen mot yttervegg og 

kjøkkeninredning.

Dokumentasjon

6.23 Våtrom: Bad 2. etasje.

Overflate

 Fliser på gulvet. Varmekabel montert.

Sokkelflis.

Baderomspanel på vegger. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-1

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja
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Fall fra gulv ved dørterskel til slukrist ca 10 mm. Svakt fall.

Fint utført arbeid.

Membran, tettesjikt og sluk

TG - 2 settes med bakgrunn i fallforhold og utsatt vindu i våtsonen ved badekaret. (ingen synlige 

avvik synlig nå)

Det anbefales å heve dørterskel ca 20 mm for at lekkasjevann skal ledes mot sluk.

Sanitærutstyr

 Det er montert vegghengt wc, baderomsmøbel med skuffeseksjon med vask og høyskap.

Dusjkabinett og hjørnebadekar. 

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Ja

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Ja

Er materialet i dør/vindu uegnet for plassering i våtsone? Ja

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei
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Ingen merknad.

Ventilasjon

Sentralt varmegjennvinningsanlegg.

Ventilasjonen var i drift ved befaringen.

Fuktmåling

Det ble hullboret i vegg mot badekaret

Dokumentasjon

Det var ikke utslag på fuktmåler.

6.24 Våtrom: Vaskerom 2. etasje.

Overflate

 Fliser på gulvet. Varmekabel montert.

Sokkelflis.

Baderomspanel på vegger. 

Ingen merknad.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Ja

Oppsummering av fukt TG-1

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Ja

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei
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Fall fra gulv ved dørterskel til slukrist ca 10 mm.  Svakt fall.

Fint utført arbeid.

Membran, tettesjikt og sluk

Ingen merknad.

Sanitærutstyr

 Tilrettelagt for vaskemaskin og tørketrommel. 

Ingen merknad.

Ventilasjon

Sentralt varmegjennvinningsanlegg.

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja
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Ventilasjonen var i drift ved befaringen.

Fuktmåling

Det er ingen tegn på fukt.

Dokumentasjon

Ingen merknad ut over fallforholdene.

6.25 Øvrig: Teknisk utstyr.

 Det er montert varmepumpe. Ny årskiftet 2023/24. Montert på kjøkkenvegg.

Det er monter sentralstøvsuger, enhet plassert i kott under trappen. 

6.26 Øvrig: Overflater

 Eikeparkett på samtlige gulv.

Malte takplater 60/120.

Mdf-paneler på vegger.

Lite brukerslitasje. 

6.27 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.28 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-1

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse

Beskrivelse
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6.29 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.31 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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Grindheimsvegen 134
5440 MOSTERHAMN
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Enebolig i kjede

Byggeår: 1876

BRA: 102 m

BRA-i: 102 m

Samlet vurdering
TG-0

0

TG-1

8

TG-2

12

TG-3

1

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/23733

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Våtrom Oppsummering

Det må påregnes rehabilitering av våtrom på noe sikt.

For utleie er badet fremdeles tjenlig.

Anbefalte tiltak

PÅ sikt rehabilitering.

Utbedringskostnader: 50 000 - 150 000

Bygningsdeler med TG2

Drenering Oppsummering

Det er lite tillsig mot kjelleren. Utførelse tatt i betraktning er det relativt tørt.

En må leve med dagens tilstand.

Rom under terreng Oppsummering

Grunnmuren er tjenlig slik den står idag.

Vinduer og dører Oppsummering

En må påregne å skifte vinduer ved rehabilitering av bygget.

Anbefalte tiltak

Det må påregnes utskiftinger.

Yttervegger Oppsummering

Tilstanden nærmer seg TG-3.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

En må påregne avvik på rammer og nedre del av veggene på utsatte flater.

Anbefalte tiltak

Tiltak må sees i sammenheng med andre tiltak som skifting av vinduer.
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Loft (konstruksjonsoppbygging) Oppsummering

En må påregne at der er avvik på utførelse og avvik.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

Takkonstruksjon Oppsummering

Eldre konstruksjon.

En må påregne avvik.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

Etasjeskille og gulv på grunn Oppsummering

Det er skjevheter ut over dagens standard.

Utbedring må sees i sammenheng med utbedring/legging av nye gulv.

Ildsted/Skorstein Oppsummering

Pipen pusset over tak.

Noe tegn på fukt.

Anbefalte tiltak

En må påregne piperehabilitering ved montasje av nytt ildsted.

Kjøkken Oppsummering av overflater og innredning

Ikea kjøkken med hvite slette fronter. Montert for nærmere 15 år siden.

Trapp Oppsummering

TG er satt med bakgrunn i manglende rekkverk.

Anbefalte tiltak

Montere handre.

Avløpsrør Oppsummering

Det må påregnes fornying ved oppgradering av bad og kjøkken.

Vannledninger Oppsummering

Det må påregnes fornying ved oppgradering av bad og kjøkken.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

24.9.2024 4.10.2024

Hjemmelshavere

Navn: Kristine Ekeberg Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Det er ingen avvik mellom mine observasjoner og opplysninger gitt i selgers egenerklæring.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Knut Grahl-Madsen Telefon: 90072036

Firma: Grahl-Madsen Takst og

Rådgiving AS
Epost: knutgrahl@yahoo.no

Adresse: Øyovegen 88, 3580 Geilo

Om bygningssakkyndig:

Ingeniør bygg.

Flere år håndverkserfaring.

Egne premisser:

Oppdraget er utført av en uavhengig takstmann som følger gjeldende regelverk for utførelse av tilstandsrapporter etter NS 3600 og forskrift til

avhendingsloven for takstmannens utførelse av rapporter.

Rapporten er i det vesentlige basert på visuelle betraktninger, fuktmåling og stikktaging. Det hullbores i våtsonen på bad og vaskerom dersom det er

tilkomst.

I boliger med underetasje mot terreng hullbores det på eignet sted. Dersom det ikke er hullboret, fremmgår begrunnelse for det i rapporten.

Referansegrunnlaget for rapporten er gjeldende lov, forskrift og standard på tidspunkt for byggesøknad, dersom ikke annet er nevnt i byggetillatelsen.

Dersom forskrift på tidspunkt for skriving av tilstandsrapport har lempet på tidligere lov eller forskrift, kan denne legges til grunn.

Det er kun foretatt en enkel gjennomgang av el-anlegget, dette da takstmannens kompetanse er begrenset.

Røropplegget er vurdert ut fra alder og utførelse.

Kommunale arkiver er ikke gjennomgått dersom det ikke er nevnt i rapporten. Dersom godkjente tegninger foreligger blir de vurdert opp mot dagens

planløsning.

Opplysninger om tomteareal er hentet fra Kartverket. Det gjøres oppmerksom på at det kan være avvik på oppgitt areal og faktisk areal når tomt ikke er

oppmålt og kordinater satt.

Opplysninger om regulering er innhentet fra kommunens nettside eller oversendt fra megler.

Eiendommen ble 1. gang befart 12.05.2020, igjen befart 16.03. 21. Nå befart 24.09.2024.

Informasjon om boligen

Adresse: Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn

Kommunenr: 4613 Gårdsnr: 14 Bruksnr: 293 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1876

Boligtype: Enebolig i kjede

Generell beskrivelse av boligen:

93



Grindheimsvegen 134 , 5440 Mosterhamn 7 av 19

Eiendommen består av to bygge. Et eldre bolighus over tre etasjer, kjeller, 1. etasje og loftet. Tomten er fradelt i 1876.

Noe usikkert når boligen er oppført. Grunnmur i stein/ mørtel, over grunnmur oppført som trekonstruksjon. Det er her behov for vesentlige tiltak. Taket er

imidlertid skiftet i anledning sammenbygging med nytt bolighus i 2013.

En må her påregne at der er vesentlige avvik i konstruksjoner og dels tekniske anlegg.

Boligen er idag utleiet. Boligen kan fortsatt utleies uten at en utfører vesentlige tiltak.

I 2013 ble det tilbyggen ny enebolig, kjedet mot det gamle huset med et mellombygg.

Denne gjelder bolighuset som er oppført på slutten av 1800-tallet, over grunnmur bygget slik det står idag i 1920. (opplyst ev eier)

Det er i tillegg på tomten et uthus. Antatt oppført tidlig på 1900-tallet.

5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Eldre bolighus

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Kjeller 0 0 0 0

1. etasje 55 55 0 0

Loft 47 47 0 0

Totalt m2 102 102 0 0

Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (målbart areal) ALH (arealer med lav himlingshøyde)

Kjeller 22 0 22

Totalt m2 22 0 22

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

0
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Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 47 47 0 Entre´med trapp, stue, kjøkken

Loft 47 47 0 Gang, fire soverom, bad og vaskerom. 0

Totalt m2 94 94 0

Kommentar til arealberegning

Arealer er målt på stedet.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Boligen ligger på en liten høyde i terrenget. Kjellermur i stein lagt i mørtel.

Kun noe mindre vedlikehold ser ut til å være gjennomført.

Det er lite tillsig mot kjelleren. Utførelse tatt i betraktning er det relativt tørt.

En må leve med dagens tilstand.

6.2 Grunnmur og fundament

Noe riss i konstruksjonen.

Noen synlige settninger.

Det er ingen vesentlige settninger.

Ok fundamentering.

Spekket steinmur.

En må ved eldre muter i stein forvente noe settninger. Det er det her også, men ikke kritisk.

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast på grunnmur, eller er det ut fra alder

grunn til å anta at dette mangler?

Ja

Har drenering nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom på nedsatt funksjon eller funksjonssvikt? Ja

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Ja

Oppsummering av drenering TG-2

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn

Type grunnmur i kjeller Gråsteinsmur

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Ja

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.3 Rom under terreng

Grunnmur oppbygget med stein lagt i mørtel.

Grunnmuren er tjenlig slik den står idag.

6.4 Balkong, terrasse, platting

Inngangstram i betong, utført i 2013.

Felles tram med nybygget støpt i 2013.

Ingen merknad.

6.5 Vinduer og dører

 Ny hoveddør i 2013.

Eldre vinduer fra 60/70 tallet, med untak av et vindu på loftet som er skiftet senere. 

Noen installasjoner skiftet.

Type rom under terreng Grovkjeller

Er det synlige skader eller påvist fukt? Ja

Oppsummering av rom under terreng TG-2

Type Platting

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Ja

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Ja

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja
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En må påregne å skifte vinduer ved rehabilitering av bygget.

Det må påregnes utskiftinger.

6.6 Yttervegger

Veggene er utført i laftet plank, utvendig kledd med liggende kledning.

Innvendig i det vesentlige kledd med trefiberplater.

Mindre arbeider utvendig. Innvendig plating.

Tilstanden nærmer seg TG-3.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

En må påregne avvik på rammer og nedre del av veggene på utsatte flater.

Tiltak må sees i sammenheng med andre tiltak som skifting av vinduer.

6.7 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Det er ikke dokumentert lufting av konstruksjonen ut over lufting under tekking.

Det er ingen dokumentasjon på isolering av taket.

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type fasade Tømmer, Liggende kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Ja

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Ja

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Ja

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Ja

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type loft Innredet loft (lukket konstruksjon)

Er loftet innredet etter byggeår? Ukjent

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på overflater? Nei

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter skadedyr? Nei
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En må påregne at der er avvik på utførelse og avvik.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

6.8 Renner og nedløp

Renner og nedløp i aluminium, montert i 2013

Fornyet i 2013.

Ingen merknad.

6.9 Takkonstruksjon

Sadeltak med takoppløft.

Eldre utførelse.

Oppbygging ukjent.

Det må påregnes avvik.

Eldre konstruksjon.

En må påregne avvik.

Tiltak må sees i sammenheng med rehabilitering.

Er det tegn på utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Ja

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-2

Type Metall

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Oppsummering av renner og nedløp TG-1

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Ja

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Ja

Oppsummering av takkonstruksjon TG-2
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6.10 Taktekking

Taket er tekket med sorte stålpanner.

Taket er omtekket i 2013.

Ingen merknad ut over noen skjevheter.

6.11 Utstyr på tak

Ingen merknad.

6.12 Etasjeskille og gulv på grunn

Trebjelkelag fra byggeår.

Type tekking Lakkerte stålplater

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking TG-1

Er det krav til snøfanger? Ja

Er det manglende og/eller feil/skader på snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Ja

Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader på stige? Nei

Oppsummering av utstyr på tak TG-1

Type Støpt gulv på grunn, Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja
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Det er skjevheter ut over dagens standard.

Utbedring må sees i sammenheng med utbedring/legging av nye gulv.

6.13 Ildsted/Skorstein

Teglpipe fra byggeår.

Eldre ikke rentbrennende ildsted.

Pipen pusset over tak.

Noe tegn på fukt.

En må påregne piperehabilitering ved montasje av nytt ildsted.

6.14 Kjøkken

Overflater og innredning

Ikea kjøkken med hvite slette fronter. Montert for nærmere 15 år siden.

Avtrekk

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Type pipe Tegl

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Vedovn

Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken

Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Nei

Er det avvik i forhold til høyde på pipe over tak? Nei

Oppsummering av ildsted/skorstein TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Ja

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-2
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Vifte over platetopp.

Viften er i tjenlig stand.

6.15 Lovlighet

Det foreligger ikke tegninger på eldre del. 

Det er ikke tegn på ulovligheter.

Det foreligger ferdigattest på tilbygg fra 2013.

6.16 Trapp

 Eldre trapp mellom etasjene. 

TG er satt med bakgrunn i manglende rekkverk.

Montere handre.

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Ja

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.17 Avløpsrør

Plast og støpejern avløpsrør.

Diverse opplegg er nyere, men nå eldre.

I tjenlig stand.

Det må påregnes fornying ved oppgradering av bad og kjøkken.

6.18 Vannledninger

Kobberrør med varierende alder.

Det må påregnes fornying ved oppgradering av bad og kjøkken.

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ukjent

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ikke kontrollert

Oppsummering av vannledninger TG-2
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6.19 Elektrisk

Automatsikringer og jordfeilbryter.

Diverse nye kurser montert.

Det anbefales gjennomgang av autorisert foretak.

6.20 Varmtvannsbereder

 Kjeller 

 Plassert på gulv 

 2020 

 200 liter 

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-1

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse
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Ingen merknad.

6.21 Våtrom

Det må påregnes rehabilitering av våtrom på noe sikt.

For utleie er badet fremdeles tjenlig.

PÅ sikt rehabilitering.

6.22 Øvrig

 Varmepumpe montert. 

6.23 Øvrig

 Varierende kvaliteter på overflater.

For utleie er tilstanden ok. 

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1

Det er behov for totalrenovering av våtrommet!

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Ja

Oppsummering av våtrom TG-3

Anbefalte tiltak

Utbedringskostnader 50 000 - 150 000

Beskrivelse

Beskrivelse
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6.24 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.25 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.26 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.27 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.28 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Ventilasjon

Tilgjengelighet Ikke relevant
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BØMLO KOMMUNE         tlf.:  53423000     

EIGEDOMSOPPLYSNINGAR TIL MEKLAR o.a. 

     

Infoland® 
Norsk Eiendomsinformasjon AS 

 

Eigedom: Gnr: 14 Bnr: 293 Fnr:  Snr:  

5  Eigedomskart 

 

Målestokk-linjal på kartet. 

 

 

Kartet er produsert frå kommunen sine beste digitale kartdatabasar (FKB-  ) for området og 
inneheld viktige opplysningar om eigedomen og området kring denne.  
Kartet kan innehalda feil, manglar eller avvik i høve til krava i oppgjeven standard.  

Kartet er nordorientert. 

Det kan ikkje utan samtykke frå kommunen nyttast til andre føremål enn det er utlevert til, 

jfr. lov om åndsverk 

            Bustadhus                                                    Eigedomsgrenser (oppmålt/koordinatfesta) 

 

            Andre bygg                             
                             Eigedomsgrenser (usikker) Aktuell 
            Fritidsbygg                                                                                                                             eigedom 

                                                          
            Godkjente tiltak                                                     
                Eigedomsgrenser ukjent 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Grindheimsvegen 134
5440 MOSTERHAMN

Aktiv Eiendomsmegling Sunnhordland
Elisabeth Nonås Fylkesnes

970 61 685
elisabeth.fylkesnes@aktiv.no 

 

Notater
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