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2 Raunehaugen 36

Velkommen til visning! 

Aktiv Eiendomsmegling v/    Fredrik Tøsdal har gleden av å presentere  
Raunehaugen 36. En sjarmerende fritidseiendom i svært  
naturskjønne omgivelser. Dette er et oppussingsobjekt med et stort  
potensial for den rette kjøperen. Eiendommen ligger i et rolig hyttefelt,  
omgitt av daler og skogsområder, og tilbyr fantastiske turmuligheter  
året rundt. Dette vil være et perfekt tilfluktssted for de som søker et  
sted å koble av fra hverdagens stress.

Eiendommen i korte trekk: 
 ‑ Hytten har behov for oppussing og modernisering.
 ‑ 3 soverom, som gir god plass til familie og venner
 ‑ Stue med kjøkkenandel
 ‑ Vedovn i stue og gang
 ‑ Fantastiske omgivelser og mange flotte turmuligheter
 ‑ El toalett montert i 2024

(Ny takstrapport tas Onsdag 18. mars.)
 
Velkommen til visning! ‑ Husk påmelding

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 26 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 1 016 100,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 2 600,‑
Selger:	 Bjarte Dyngjeland
	
Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1965
BRA‑i/ BRA Total	  62/ 62 kvm
Tomtstr.:	 958 m²
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 70, bnr. 2
Oppdragsnr.:	 1506240071

Fredrik Tøsdal
Eiendomsmegler MNEF/    Partner

Mobil	 930 21 497
E‑post	 Fredrik.Tosdal@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken 
Laguneveien 7, 5239 Rådal. TLF. 55 11 47 70
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 62 m²
BRA totalt: 62 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 62 m² Bad/ toalettrom, Stue med kjøkkendel, Entré/ gang, Soverom , Soverom 2,  
Soverom 3, Bod/ entrè

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal‑ og  
volum‑beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt. 

Arealet er målt med avstandsmåler.

Mrk.
Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/ garderobeskap ol.

Generelt:
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om hvordan rommet  
defineres. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken,  
uten at dette vil få betydning for takstmann

Eiendommen er ikke oppmålt. Tomtearealet er dermed omtrentlig i flg festekontrakten.
For korrekt areal mål kartforretning rekvireres.

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
958 m²

Tomtebeskrivelse
Et punktfeste innebærer at tomten har et leieforhold til en grunneiendom og er  
registrert i matrikkelen med et festenummer tilknyttet et gårdsnummer og  
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bruksnummer. Eieren av punktfestet betaler festeavgift til grunneieren av det  
bruksnummeret som festet er registrert under. Et punktfeste har ikke eiendomsgrenser  
og er markert med et sentralpunkt, som skal ligge innenfor bebyggelsen på tomten.  
Eieren av punktfestet har normalt disposisjonsrett for et areal på ett dekar, medregnet  
der huset eller husene står og tilpasset etter forholdene på stedet, dersom annet ikke  
er avtalt.

Dersom transport av festekontrakt krever godkjennelse fra bortfester, er det en  
forutsetning for salget at bortfester gir godkjennelse. 

Årlig festeavgift
Kr 2 600

Festetid
Det er etablert festekontrakt 01.10.1964
 Avtalt utløp av festekontrakten er 80 år fra kontraksignering

Regulering av festeavgift
Festeavgiften ble sist regulert i 2016, neste avtalte regulering er i 2026.

Festekontrakt datert
02.01.2025.

Beliggenhet
Velkommen til Raunehaugen 36! Raunehaugen ligger i naturskjønne omgivelser i  
Vaksdal kommune, cirka 38 km fra Vaksdal sentrum eller 1.5t unna Bergen og 40  
minutter unna Voss. Eiendommen tilbyr en fredelig og avsides beliggenhet, som gir en  
flott mulighet til å nyte roen og stillheten i naturen. Hytten ligger i et hyttefelt omringet  
av vakre fjell, daler, innsjøer og skogsområder, dette er ett perfekt sted for deg som  
ønsker en fritidseiendom omgitt av vakker natur og helt ypperlige turmuligheter like  
utenfor døren. Om sommeren er det sol og muligheter for å fiske i stille fjellvann og når  
vinteren kommer, forvandler området seg til et snødekket eventyrland.  
Langrennsløpene snor seg gjennom dalen, og de vakre snødekte trærne skaper en  
magisk atmosfære. Dette er et ekte naturparadis.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området er et hyttefelt.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Alpin
 ‑ Voss Resort Fjellheisar
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 ‑ Kjøretid: 40‑50 min
 ‑ Skitrekk i anlegget: 10

Bygningssakkyndig
Kjell Erik Bjorheim

Type takst
Tilstandsrapport, ny takstrapport tas Onsdag 18. mars. 

Byggemåte
Hytten er selbygget i 1965 av en snekker og senere utbygget av han og hans sønn som  
var tømrer ifølge selger. Boligen fikk byggetillatelse i 1974

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 18.12.2024 av Kjell Erik  
Bjoprheim.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Montert El toalett

5. Kjenner du til om det er/  har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt  
eller fuktmerker i underetasje/  kjeller?
Ja
Beskrivelse: Fuktmerke ved vanninntak

9. Kjenner du til om det er/  har vært sopp/  råteskader/  insekter/  skadedyr på  
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Har vært mus inne tidligere. Ikke observert siste 5 årene

13. Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Kan lades ved parkeringsplass

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Ja
Beskrivelse: Ikke ferdigattest på byggetidspuktet

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)?
Ja
Beskrivelse: Tilknyttet veilag. Kan komme krav om brøytetilskudd etc
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Innhold
Bad/  toalettrom, Stue med kjøkkendel, Entré/  gang, Soverom, Soverom 2,Soverom 3,  
Bod/  entrè

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:

UTVENDIG

Taktekking
Saltak.
Yttertaket er tekket med takplater.
Yttertak besiktet fra bakkenivå.
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/  Loft
Vurdering av avvik:
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
 ‑ Det er bulker og skader på synlige steder på takplater.
 ‑ Det mangler mønebeslag på deler av taket.
 ‑ Deler av yttertak er snødekt, ikke undersøk nærmere.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
 ‑ Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
 ‑ Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er snøfritt.

Veggkonstruksjon
Yttervegger med stående og liggende malt trekledning.
Stående rettkant 6" trekledning, liggende 6" enkelfalset trepanel.
Det er noe lte luftting i nedre del av kledning. Ikke registrert
musenbånd.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 ‑ Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
 ‑ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
 ‑ Det er værslitt/  oppsprukket trevirke/  trepaneler.
 ‑ Stedvis noe malingslitt overflater.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Råteskadet trekledning må skiftes ut.
 ‑ Lokal utbedring må utføres.
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 ‑ Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.
 ‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
 ‑ Musesperre må etableres.

Vinduer
Boligens vinduer består av 2‑lags glass i trekarmer.
Noen vinduer med enkelt glass i trekarmer.
Et nyere vindu i boligen, ellers er det eldre vinduer. Registrert årstall i
vinduer er 1988 og 1997.
Vinduer er funksjonelle alder tatt i betraktning. Det er foretatt kontroll
på tilfeldig valgte åpne og lukkemekanismer. Vurdering basert på alder
og observasjoner.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/  lukke.
 ‑ Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
 ‑ Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Vinduer må justeres.
 ‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
 ‑ Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.
 ‑ Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre  
utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
 ‑ Det må foretas lokal utbedring.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Utgang til altan fra stue på ca 8,1 m². Dekke av tre. Tregjerde med høyde
på cirka 90 cm.
Utgang til altan fra gang på ca 3,9 m². Dekke av tre. Tregjerde med
høyde på cirka 88 cm.
Veiledning om tekniske krav til byggverk:
§ 12‑17. Rekkverk
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal
være minimum 1,0 m. Der høydeforskjellen er mer enn 10,0 m over
terreng, skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
Vurdering av avvik:
 ‑ Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
 ‑ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
 ‑ Det er værslitt/  oppsprukket trevirke/  trepaneler.
 ‑ Noe slitt overflater på dekke.
 ‑ Snødekket altan, begrenset undersøkelser av disse.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Åpninger i rekkverk må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
 ‑ Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
 ‑ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
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 ‑ Dekke bør kontrolleres skikkelig når snøen er borte. 

Dører
Ytterdør av tre til boligen. Delt tredør til entrè/  bod.
Altandør av tre med 2‑lags glassfelt fra stue til altaner.
Dørene er funksjonelle men bører preg av alderen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
 ‑ Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Det må foretas lokal utbedring.
 ‑ Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.
 ‑ Dører må justeres

INNVENDIG

Overflater
Innvendige tak har malt og umalt panel.
Innvendige vegger med baderomsplater, umalt og malt panel.
Gulv har tregulv og fliser.
Bod/  entrè er uisolert. Ikke platet overflater.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er påvist andre avvik: Noe brukslitasje på overflater.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak.
Normal behandling av overflater.

Pipe og ildsted
Vedovn i stue. Stein foran ovn.
Vedovn i gang. Stein foran ovn. Stålpipe til denne.
Brannmur og pipe forblendet med stein.
Ildsteder ble ikke prøvd på befaringsdagen.
Det var ingen tegn til sprekker eller skader på pipe eller brannmurer.
Rekvirent opplyser at pipen er byttet i stue i 1974.
Godkjent i 23 av brannvesenet etter å ha montert plate bak ovn i gangen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er avvik:
 ‑ Stålpipe står skjevt i konstruksjonene.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Tiltak: Kontroll av pipen. Ukjent om denne er satt skjevt pga konstruksjoner i bygget. 

Etasjeskille/  gulv mot grunn
Etasjeskillere er av trebjelkelag.
Det opplyses at etasjeskillere ble målt med krysslaser for å finne
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eventuelt avvik og retning på overflate.
På visuelt grunnlag er vegger og etasjeskillere i tilfredsstillende stand.
Det er knirk og skjevheter i gulvene. Også noe skjevheter i vegger.
Vurdering av avvik: 
 ‑ Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
 ‑ Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det er  
målt i stue og gang.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  
sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  
Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
 ‑ For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp.
 ‑ Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
 ‑ Radonmålinger er ikke foretatt heller ikke andre tiltak mot radon, eiendommen ligger i  
et område som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med "usikker"  
aktsomhetsgrad
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.

Krypkjeller
Det står delvis åpent under fritidsboligen. Det var snødekket og ikke tilgjengelig for  
kontroll under befarigen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er avvik:
 ‑ Det er ikke gjort undersøkelser eller kontroll av arealet under fritidsboligen.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Tiltak:
 ‑ Dette kan være en risikokonstruksjon og må undersøkes mer når dette kan  
gjennomføres.

Innvendige dører
Innvendige dører er malte fyllingsdører i trekarmer.
Dørene er funksjonelle men bører preg av alderen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Enkelte dører må justeres.
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 ‑ Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

VÅTROM 

1. ETASJE > BAD/  TOALETTROM
Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

KJØKKEN

1. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL
Avtrekk
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
 ‑ Det er ikke montert ventilator over kokeplater. Utlufting via vindu.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Mekanisk avtrekk bør etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Avløpsrør
Avløpsrør av plast.
Avløpsanlegget fungerte tilfredsstillende ved en enkel test av dette på
stedet. Vanntrykket vurderes å være tilfredsstillende. Ved visuell
kontroll ble det ikke påvist lekkasje eller brekkasje.
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.
Vurdering av avvik:
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
 ‑ Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.

Ventilasjon
Naturlig ventilert via ventil i yttervegg, spalteventiler.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Ventilasjonsløsningen må utbedres.
 ‑ Det bør etableres veggventiler/  vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.
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 ‑ Det må gjøres nærmere undersøkelser.
 ‑ Kostnadsestimat: Under 10 000

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift  
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18 inneholder. Dette kan ikke  
sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller  
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov  
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og mangler  
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne  
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert  
elektrovirksomhet.

Sikringsskap igang skrusikringer og jordfeilbryter. Hovedbryter på 25 A.
4 kurser:
 ‑ 1× 13 amp.
 ‑ 3 x 10 amp

Spørsmål til eier:
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget  
etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
 ‑ Nei
2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)?  
Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
 ‑ Det er ikke gitt opplysninger fra eier.
3. Er alle elektriske arbeider/  anlegg i boligen utført av en registrert  
elektroinstallasjonsvirksomhet?
 ‑ Ukjent
4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske  
anlegget etter 1.1.1999?
 ‑ Ukjent
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE)  
eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
 ‑ Ukjent
6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
 ‑ Ukjent
7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på  
deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
 ‑ Ukjent
8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere,  
downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
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tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
 ‑ Nei

Generelt om anlegget
9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
 ‑ Nei

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så  
langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
 ‑ Nei
Inntak og sikringsskap
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
 ‑ Nei
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand  
og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
 ‑ Ja, El‑kontroll bør utføres av fagfolk innen elektro. Eldre anlegg i fritidsboligen som  
må. sjekkes av godkjent elektrofirma eller Eltakstmann.

Generell kommentar til elektriske anlegget:
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift  
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18 inneholder. Dette kan ikke  
sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller  
registrert elektrovirksomhet, oen bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov  
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El anlegget kan ha feil og mangler  
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne  
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert  
elektrovirksomhet. Kursbeskrivelsen stemmer ikke med kursene i skapet

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering
Fritidsboligen står på ringmur av naturstein.
Det er ikke drenering rundt boligen. Det er vannsig under boligen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/  underetasje.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
 ‑ Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
 ‑ Lokal utbedring må utføres.

Grunnmur og fundamenter



Fritidsboligen står på ringmur av naturstein.
Tomten og området rundt boligen var snødekket under befarigen.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det er avvik:
 ‑ Tomten og området rundt boligen var snødekket under befarigen. Det er derfor ikke  
gjort undersøkelser eller kontroll under fritidsboligen.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Tiltak: Det må gjøres mer undersøkelser når det ikke er snødekket terreng og  
område. 

Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Utvendige avløpsrør er av ukjent type. Gråvann til grøft i grunn.
Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er privat brønn.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det foreligger ingen dokumentasjon på vannkvaliteten på brønnvannet.
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.
 ‑ Det er ikke søkt kommunen om innlagt vann eller avløp.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Foreta kontroll av brønnvann.
 ‑ Innhent dokumentasjon, om mulig.
 ‑ Vannkvalitet må dokumenteres
 ‑ Avløpsanlegget må sjekkes.
 ‑ Det bør søkes kommunen om innlegging av avløp og vannledninger

Forhold som har fått TG3:

UTVENDIG

Nedløp og beslag
Det er ikke montert takrenner eller nedløp på boligen.
Vindskier og regnbord av tre.
Vurdering av avvik:
 ‑ Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet.
 ‑ Det manger takrenner og nedløp på boligen.
 ‑ Det er stedvis råteskader på vindskier og regnbord.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Andre tiltak: Det bør monteres takrenner og nedløp for å lede vann bort fra boligen.
 ‑ Det anbefales montert snøfangere på taket med tanke på personsikkerhet.
 ‑ Det må utbedres vindskier og regnbord med råteskader.
 ‑ Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

VÅTROM 
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1. ETASJE > BAD/  TOALETTROM

Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Tilstandsgrad er satt pga badet ikke er oppført som et våtrom etter dagens standard  
og forskrifter.
TG3 er satt pga alder på badet (før 1997)
Badet er i bruk i dag og fungerer slik det står, men basert på alder på det påregnes  
utbedringer og oppdateringer innen kort tid.
Badet inneholder elektrisk toalett og servant i benk.
Baderomsmøbler med malte tre fronter.
Badet er ikke oppført som et bad etter dagens forskrifter. Ikke lufting fra badet.
Det er enkel løsning i dusjsonen med avløp til servant som sluk. Ikke montert dusj.
Det ble med fuktindikator ikke registrert unormale fukt verdier i
dusjnisje. 
Skal bare tas i bruk til dusjing må dette oppgraderes til dagens forventning og forskrift  
til baderom.
Det er fall mot sluk i dusj sone.
Toalettet er montert i 2024 i flg rekvirent.
Vurdering av avvik:
 ‑ Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres.
 ‑ Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

KJØKKEN
1. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL
Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med profilerte tre fronter. Skrog av finér. Nedfelt utslagsvask.  
Laminat benkeplate.
Det ble med fuktindikator ikke registrert unormale fukt verdier i skap under vask, i  
benkeplater eller på gulv ved kjøleskap.
Vurdering av avvik:
 ‑ Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/  løsninger  
som er forventet på et kjøkken.
 ‑ Benkeplaten står løst og ut fra veggen.
 ‑ Det er skader på skrog i skap under vask.
 ‑ Avløpet av plast under vask. Opphengt med snøring/  tau.
 ‑ Det står bøtte under avløp til kjøkken som tyder på tidligere lekkasje.
 ‑ Det var ikke vann tilkoblet under befaringen.
 ‑ Løst blandebatteri til utslagsvask.
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Konsekvens/  tiltak
 ‑ Det er påregnelig med utskiftning/  utbedringer av kjøkkeninnredningen.
 ‑ Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger
Vannledninger er av kobber og hageslange.
Røranlegget fungerte tilfredsstillende ved en enkel test av dette på stedet. Vanntrykket  
vurderes å være tilfredsstillende. Ved visuell kontroll ble det ikke påvist lekkasje eller  
brekkasje.
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.
Vurdering av avvik:
 ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
Konsekvens/  tiltak
 ‑ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
 ‑ I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
 ‑ Løsning med kobling til hageslage må utbedres.
 ‑ Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

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

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

Moderniseringer og påkostninger
 ‑ El‑toalett montert i 2024
 ‑ Varmekabel i vannrør

Parkering
Røyskatlia hyttelag kan kontaktes angående parkeringsplass før bommen og en  
parkeringsplass nedenfor hytten til 2200,‑

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

Diverse
 ‑ Festeavgift 2024: 2600,‑ Avgiften er indexregulert. Overtakelse skal godkjennes av  
grunneier, det kan tenkes at de prøver å øke leien.
 ‑ Brøying av veien dekkes foreløpig av midler i veilaget.
 ‑ Veien i området er privat, men hytten har ikke vei helt frem.
 ‑ Selger opplyser om at "Det er delvis innlagt vann fra brønn med rør med varmekabel"  
og at anlegget ikke helt virker som det skal

Energi
Oppvarming
Elektrisk panelovn og 2 stk vedovn.

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 990 000

Kommunale avgifter
Kr 886

Kommunale avgifter år
2024

Eiendomsskatt
Kr 3 082
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Eiendomsskatt år
2024

Andre utgifter
 ‑ Renovasjon er 1197,‑ per år.
 ‑ Feiing 463,2

Info vannavgift
Eiendommen er ikke tilknytt kommunalt vann eller avløp (ikke etablert i området).  
Eiendommen er ikke tilknytt kommunal slamtømmeordning.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 70, bruksnummer 2, festenummer 34 i Vaksdal kommune.

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

4628/  70/  2/  34:
19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Årlig festeavgift: NOK 2 600 
Gjelder fra dato: 23/  09‑1990 
Bestemmelser om regulering av leien 
Kan ikke overdras uten samtykke av hjemmelshaver/  utleier 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Gjelder feste 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Erklæring/  avtale
Gjelder feste 
Bestemmelse om hogst 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Bestemmelse om beiterett
Gjelder feste 

18 Raunehaugen 36



19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Forbud mot næringsvirksomhet
Gjelder feste 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Erklæring/  avtale
Gjelder feste 
Bestemmelse om bebyggelse i reguleringsområdet 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Erklæring/  avtale
Gjelder feste 
Bestemmelse om fellesanlegg 

30.01.2025 ‑ Dokumentnr: 111030 ‑ Registrering av festenr.
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4628 Gnr:70 Bnr:2 

19.03.2025 ‑ Dokumentnr: 315425 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:4628 Gnr:70 Bnr:2 
Bestemmelse om vedlikehold 

Ferdigattest/ brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Vei, vann og avløp
Innlagt vann fra brønn med rør med varmekabel.
 ‑ Selger opplyser om at brønnen burde vært dypere og at det burde vært pumpe.

Regulerings‑ og arealplaner
For eigedomen gjeld følgjande planar/  planvedtak: 
1. Kommuneplan
 ‑ I følgje dei overordna planane er arealbruken for eigedomen fastsett til:
Fritidsbebyggelse (BF‑3)

2. Finst det reguleringsplan(ar) som femner om eigedomen eller del av denne?
 ‑ Ja
 ‑ Eigedomen ligg innanfor reguleringsføremål "Fritidsbebyggelse – frittliggende" i  
Detaljreguleringsplan for Tjørnahaugen hyttefelt, vedteken i 2014 (tomt nr. B18).
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3. Er det godkjend mindre vesentlege endringar av planen som vedkjem eigedomen og  
som ikkje er oppdatert i plankartet? 
 ‑ Nei

4. Opplysningar om aktuelle planar:
 ‑ Er det starta planarbeid, som kommunen kjenner til, for området?
 ‑ Nei

Detaljreguleruingsplas for Tjørnahaugen hyttefelt i Vaksdal kommune:
1. Generelt
1.2 Det regulerte området er, i medhald av Plan‑ og bygningslova § 12, avsett til  
fylgjande føremål:
Byggjer‑ og anleggsområde, § 12‑5, 1. ledd
 ‑ Frittliggjande fritidsbustad
 ‑ Kø
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, § 12‑5, 2. ledd
 ‑ Køyreveg
 ‑ Parkeringsplassar
Grønstruktur, § 12‑5, 3. ledd
 ‑ Naturområde
Bruk og vern av vassdrag, § 12‑5, 6. ledd
‑ Friluftsområde i vassdrag
Omsynssoner, § 12‑6.
 ‑ Bandleggingssone H 710_1 Forbod mot bygg og anlegg

2. Felles føresegner :
2.1 Kommunen kan, når særlege grunnar talar for dette, tillata mindre endringar i  
reguleringsplanen og føresegnene.
2.2 Etter at planen med føresegner er stadfesta, er det ikkje høve til å gjennomføra  
private servitutt som er i strid med planen eller føresegnene.
2.3 Dersom det under arbeid i feltet kjem fram uregistrerte
2.4 Nedgravde ledningar for el.forsyning, vassforsyning og avløpsanlegg kan førast  
fram i byggjeområda og i naturområda. Dersom det etter gravearbeid skulle oppstå  
skjemmande skade, pliktar den som står for arbeidet å syta for at skaden vert utbetra.
2.5 Byggjeavfall skal leverast til godkjend avfallsmottak.

3. Byggjeområde for fritidsbustader (jfr. PBL § 12‑5, pkt. 1 og § 12‑7)

3.1 I planområdet er det regulert inn 30 byggjeområde som tomter for frittliggjande  
fritidsbustader med tilhøyrande anlegg.
3.2 Som hovudregel kan det på kvar tomt førast opp bygningar med ei samla  
grunnflate på 100 m2 inkl. overbygd terrasse. Grunnflata kan delast på inntil 3  
bygningar. På byggjeområdet B29 kan det førast opp ei vertikaltdelt hytte med 2  
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einingar og ei samla grunnflate på 160 m2. Det kan ikkje førast opp uthus /   anneks på  
denne tomta. Nokre av dei noverande fritidseigedomane er tidlegare bygde ut med  
areal som overstig maksimalgrensa. Det kan ikkje reknast med at kommunen vil  
imøtekoma søknad om dispensasjon frå arealkrava dersom grunngjevinga er  
presedens.
3.3 skal plasserast med minimum 4 meter avstand til føremålsgrense. Bygningar med  
grunnflate inntil 15 m2, kan plasserast med avstand minimum 2 m frå grense. For slike  
mindre bygningar må det liggja føre fråsegn frå nabo dersom avstanden til naboen si  
byggjegrense vert mindre enn 8 meter, og dei må førast opp i samsvar med  
brannforskriftene i Plan‑ og bygningslova.
3.4 Bygningar skal planleggjast og førast opp med vekt på god estetisk, funksjonell og  
teknisk kvalitet. Gavlar skal plasserast på bygningen sine kortsider. Største breidd på  
synleg, avsluttande gavlvegg er 7,6 meter. Mindre utbygg kan gå ut over denne breidda.  
Hyttene skal vera i éin etasje, men dei kan ha hems. Maksimal høgd er sett til 6,0 meter  
rekna frå ferdig golv i 1. høgda til overkant møne. Største høgd på synleg grunnmur  
skal vera 1,2 meter målt i vertikalprojeksjon frå ferdig golv i 1. høgda til terreng 1 meter  
frå grunnmur.
3.5 Hytter skal ha saltak med vinkel mellom 15 og 30 grader. Mindre delav bygningar  
kan ha annan vinkel og anna form.
3.6 Bygningar skal vera kledde med stein eller trematerialar. Trekledning og listverk  
skal handsamast med beis i brun, svart eller grå farge, eller stå utan  
overflatehandsaming. Takflater skal vera tekte med torv, tre eller skifer.
3.7 Det er ikkje tillete med større terasse enn 25m2. Terrassar skal i størst mogeleg  
grad leggjast ned på terrenget, og kan langs kantane raga maksimalt 1,0 meter over  
planert terreng. Terrassar skal i utgangspunktet byggjast utan rekkverk. Der det av  
tryggleisomsyn trengst sikring, skal rekkverksløysinga byggjemeldast.
3.8 Oppsetting av nye gjerde er ikkje tillete. Heller ikkje flaggstenger, skjemmande skilt,  
portalar o.likn.
3.9 Terrenget i byggjeområda skal i størst mogeleg grad behalda opprinneleg form og  
vegetasjon. Skråningar og skjeringar i tilknytning til bygningar skal liggja på eiga tomt  
dersom det ikkje er gjort annan avtale med tilgrensande eigarar. Eventuelle  
terrengmurar skal utførast som tørrsteinmurar eller betongmurar som er forblenda  
med naturstein. Tekniske føringar i terreng som VA‑leidningar og el.kablar kan leggjast  
på tilgrensande eigedomar.
3.10 Byggjesøknad skal innehalda utomhusplan og terrengsnitt i målestokk 1: 500 eller  
større. Prosjektering av situasjonsplan skal utførast av firma med godkjent ansvarsrett  
i tiltaksklasse 2.
Situasjonsplanen skal visa:
 ‑ Plassering av hus med plan som viser tak og møneretning 
 ‑ øgdeplassering av kvart hus og terrenghøgder ved inngang og rundt bygningane. 
 ‑ Terrengplanering og terrengmurar med høgder.
3.11 Kvar hytteeining skal ha tilgang på 2 biloppstillingsplassar, ein i det felles  
parkeringsarealet på austsida av Bergsdalselva og ein inne i feltet.
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4. Samferdsleanlegg og teknisk infrastruktur (jfr. PBL § 12‑5, pkt. 2 og § 12‑7)

4.1 Køyreveg :
4.1.1 Tilkomstvegen som fører inn i feltet kan nyttast til motorisert transport av  
grunneigar og av dei hytteeigarane som har andel i han. Vegen vert stengd med bom  
på austsida av Bergsdalselva. Parkering langs vegen er ikkje tillete. Vegen skal vera  
open for allmenn gangtrafikk.
4.1.2 Regulert vegareal har breidd 3 meter. Skuldrar, grøfter, skjeringar og fyllingar  
inngår i tilgrensande reguleringsføremål. Etter at vegen er ferdig opparbeidd, skal  
grøfter, skråningar og fyllingar stellast til, dekkast med jord og såast til med grassort  
som høver.
4.1.3 Detaljert plan for kryssing av Bergsdalselva skal leggjast fram for NVE for  
godkjenning før søknad om byggjeløyve vert sendt til Vaksdal kommune og Voss  
kommune

4.2 Parkeringsplassar i hyttefeltet:
Dei tretti biloppstillingsplassane viste i planen skal fordelast slik:
 ‑ Parkeringsareal A : Tomtene 1, 2, 3, 8 og 9.
 ‑ Parkeringsareal B: Tomtene 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13, 14 og 15.
 ‑ Parkeringsareal C : Tomtene 16, 17 og 18.
 ‑ Parkeringsareal D: Tomtene 20, 24, 25, 26, 27 og 30.
 ‑ Parkeringsareal E: Tomtene 21, 22, 23, 28 og 29 (2 stk)
Dersom nokre av hytteeigarane ikkje ynskjer å ta del i køyrevegen, vil dei respektive  
parkeringsplassane ikkje verta opparbeidde.

5. Grønstruktur (jfr. PBL § 12‑5, ledd nr. 3)
Arealet mellom hyttetomtene skal nyttast til naturområde til for hyttebrukarane og for  
ålmenta.Området skal elles gje tilkomst til hyttene og det kan lagast til gangstiar.  
Traséar for desse vert fastsette av grunneigar. Vegetasjonen i desse områda skal i  
størst mogeleg grad takast vare på, men avgrensa hogst for å skaffa utsikt og betra  
soltilhøve kan utførast i samråd mellom grunneigar og hytteeigar.

6. Bruk og vern av vassdrag (jfr. PBL § 12‑5, ledd nr. 6)
Areala skal brukast til rekreasjon og leik for for hyttebrukarane og for ålmenta

7. Omsynssoner (jfr. PBL § 12‑6)
 ‑ Bandleggingssone H 710_1:
 ‑ Langs Bergsdalselva er det i ei 15 meter brei stripe forbod mot bygningar og anlegg  
anna enn tiltak som fylgjer av vegkryssinga

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.
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Legalpant
Det finnes ikke inkassokrav/ legalpant på eigedomen.

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Det gjøres spesielt oppmerksom på at objektet for dette salget er salg av en  
kontraktsposisjon. Kjøpet reguleres av kjøpsloven og avhendingsloven. 

Ved kjøp av en kontraktsposisjon trer kjøper inn i en kontrakt som er regulert av  
boligoppføringslovens bestemmelser og som allerede er inngått mellom utbygger og  
kjøper 1. Kjøper trer inn i alle rettigheter og forpliktelser i henhold til den opprinnelige  
kjøpekontrakten, heretter kalt «Kjøpekontrakten» og salgsoppgaven som ligger vedlagt.  
Det vil ikke være anledning til å endre på kontraktsvilkårene i Kjøpekontrakten.

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,  
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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
990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
Omkostninger
24 750 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
26 100 (Omkostninger totalt)
43 000 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
45 800 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
1 016 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)
1 033 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
1 035 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 26 100

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 70.000,‑ for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
8 500 Kommunale opplysninger 
24 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
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14 900 Tilretteleggingsgebyr
1 700 Trykte salgsoppgaver
3 900 Visninger per stk.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 20.000,‑ for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Fredrik Tøsdal
Eiendomsmegler MNEF/  Partner
Fredrik.Tosdal@aktiv.no
Tlf: 930 21 497

Ansvarlig megler
Fredrik Tøsdal
Eiendomsmegler MNEF/  Partner
Fredrik.Tosdal@aktiv.no
Tlf: 930 21 497

Aktiv Laguneparken AS, Laguneveien 7
5239 Rådal
Tlf: 551 14 770

Salgsoppgavedato
12.03.2026
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Tilstandsrapport

VAKSDAL kommune

Raunehaugen 36, 5722 DALEKVAM

gnr. 70, bnr. 2, fnr. 34

Befaringsdato: 18.12.2024 Rapportdato: 24.01.2025 Oppdragsnr.: 18858-1658

Kjell Erik BjorheimSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takst Partner Vest ASAutorisert foretak:

HK6117Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 62 m² BRA-i: 62 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig

53



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

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

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

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

Norsk takst

Takst Partner Vest
Om oss
Takst Partner Vest består av tre erfarne takstmenn:
S琀椀g Opheim, Kjell Erik Bjorheim og Erik Johannesen.
Vårt naturlige markedsområde er Bergen og Stavanger området, men gjelder det større takseringsoppdrag og næringstaksering, påtar
vi oss oppdrag også ellers i landet. Kundene våre er privatpersoner, eiendomsmeglere, banker, forsikringsselskaper og bedri昀琀er.
Takst Partner Vest er medlem av Norsk Takst og autorisert i henhold 琀椀l forbundets regler, herunder krav 琀椀l skole og e琀琀erutdanning. Vi
er nøye med å u琀昀øre ethvert oppdrag i tråd med forbundets takseringsstandarder og s琀椀ller høye krav 琀椀l oss selv både når det gjelder
integritet og faglig kompetanse.
Kjell Erik Bjorheim er ansvarlig takstmann i Rogaland.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

kjell-erik@tpvest.no

Kjell Erik Bjorheim

Rapportansvarlig

992 68 291

18858-1658Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  18.12.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Raunehaugen 36, 5722 DALEKVAM
Gnr 70 - Bnr 2
4628 VAKSDAL

Takst Partner Vest AS
O.J. Brochs gate 16 A 

5006 BERGEN

18858-1658Oppdragsnr.: 18.12.2024Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Raunehaugen 36, 5722 DALEKVAM
Gnr 70 - Bnr 2
4628 VAKSDAL

Takst Partner Vest AS
O.J. Brochs gate 16 A 

5006 BERGEN

18858-1658Oppdragsnr.: 18.12.2024Befaringsdato: Side: 4 av 23
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Arealer Gå til side

REFERANSENIVÅ: Boligen er oppført i 1974, i hht gjeldende 
regelverk. De琀琀e er referansenivået for bygningen. Normal 
enkel standard. Det er behov for 
oppgraderinger/modernisering.
MRK: En rekke egenskaper som f. eks varmeisolasjon og 
ven琀椀lasjon m.m., er dårligere for bygninger fra 1974, enn 
bygninger oppført e琀琀er dagens krav. 

Bygget bærer preg av noe dårlig vedlikehold og trenger 
påkostninger og oppgraderinger for å 琀椀lfreds琀椀lle dagens 
forventninger 琀椀l bokvaliteter og standard. 
Bygget er er oppussing/rehabiliteringsprosjekt.  En del 
løsninger bærer preg av egeninnsats og hobbyarbeider. 

Generell vurdering når det gjelder bad/vaskerom:
Bygningsdeler på bad og vaskerom må i 琀椀llegg 琀椀l å få 
琀椀lstandsgrad opp mot kravene som gjaldt da de ble bygget, 
også kontrolleres mot dagens krav, på bakgrunn av at bruken 
av slike rom har endret seg vesentlig opp gjennom årene. Et 
baderom uten membran på gulv og del av vegg kan blant 
annet ikke brukes 琀椀l dusjing direkte på gulv, men må ha 
dusjkabine琀琀 som fører dusjvannet direkte 琀椀l sluket. De琀琀e er 
forhold som en kjøper må få vite. Det vurderes ikke uvanlig 
at et eldre bad på de琀琀e grunnlagt kan få en høy 
琀椀lstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt i 
bygningsdelene. Det vil da være opp 琀椀l kjøper å oppgradere 
badet eller annet våtrom for å kunne bruke rommet 
annerledes enn det er bygget for. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke fremlagt godkjente eller byggemeldte tegninger av 
bygget.  

Gå til side

Gå til side

Raunehaugen 36, 5722 DALEKVAM
Gnr 70 - Bnr 2
4628 VAKSDAL

Takst Partner Vest AS

5006 BERGEN
O.J. Brochs gate 16 A 

Beskrivelse av eiendommen

18858-1658Oppdragsnr.: 18.12.2024Befaringsdato: Side: 5 av 23
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Bygningsdeler med TG-2 er ikke kostnadses琀椀mat i denne 
rapporten da de琀琀e ikke er et forskri昀琀skrav, de琀琀e må evt 
bes琀椀lles som et 琀椀llegg.
Takstmann med 21 års erfaring i takseringsbransjen, godkjent 
ser琀椀昀椀kat på næring, byggelånskontroll, bolig, TEGoVA 
Residen琀椀al Valuer, 琀椀lstandsrapporter, landbruktaksering og 
skadetaksering. 
Gyldigheten på rapporten er et år fra befaringsdatoen 
17.12.2024. E琀琀er de琀琀e må rapporten oppdateres med ny 
befaring og kontroll av bygningene. 
Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og 
kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør 
du som selger be om oppdatert rapport 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad/toale琀琀rom > Generell Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Stue med kjøkkendel > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Sep琀椀ktank Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side
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Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad/toale琀琀rom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Stue med kjøkkendel > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Saltak. 
Y琀琀ertaket er tekket med takplater.
Y琀琀ertak besiktet fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Det er bulker og skader på synlige steder på takplater.
Det mangler mønebeslag på deler av taket. 
Deler av y琀琀ertak er snødekt, ikke undersøk nærmere. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er 
snøfri琀琀.

FRITIDSBOLIG

Kommentar
I 昀氀g rekvirent. 

Byggeår
1965

Tilbygg / modernisering

1974 Tilbygg Opplyst av rekvirent. 

1988 Tilbygg Opplyst av rekvirent. 

1997 Tilbygg Opplyst av rekvirent. 

Anvendelse
Bolig 琀椀l fri琀椀dsbruk

Det mangler mønebeslag på deler av y琀琀ertak. 

Det er bulker og skader på y琀琀ertak. 

Y琀琀ertaket er delvis snødekket. 

Nedløp og beslag

Det er ikke montert takrenner eller nedløp på boligen. 
Vindskier og regnbord av tre. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Det manger takrenner og nedløp på boligen. 
Det er stedvis råteskader på vindskier og regnbord. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør monteres takrenner og nedløp for å lede vann bort fra boligen. 
Det anbefales montert snøfangere på taket med tanke på 
personsikkerhet.  
Det må utbedres vindskier og regnbord med råteskader. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Råteskader på vindskier. 

Det er ikek montert takrenner eller nedløp på boligen. 

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger med stående og liggende malt trekledning.
Stående re琀琀kant 6" trekledning, liggende 6" enkelfalset trepanel.  
Det er noe lte lu昀琀琀椀ng i nedre del av kledning. Ikke registrert 
musenbånd. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Stedvis noe malingsli琀琀 over昀氀ater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Musesperre må etableres.

Råteskader på kledning. 

Råteskader på kledning. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak.
Takkonstruksjoner er gjenbygget. 
Synlig rundtømmer i stue. 
Det ble ikke registrert svikt i konstruksjoner. Skjevheter i 
konstruksjonene. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Boligens vinduer består av 2-lags glass i trekarmer. 
Noen vinduer med enkelt glass i trekarmer. 
Et nyere vindu i boligen, ellers er det eldre vinduer. Registrert årstall i 
vinduer er 1988 og 1997. 
Vinduer er funksjonelle alder ta琀琀 i betraktning. Det er foreta琀琀 kontroll 
på 琀椀lfeldig valgte åpne og lukkemekanismer. Vurdering basert på alder 
og observasjoner.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.
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• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
• Det må foretas lokal utbedring.

Kondensmerker i vindusposter og i karmer. 

Eldre vinduer i boligen. 

Dører

Y琀琀erdør av tre 琀椀l boligen. Delt tredør 琀椀l entrè/bod. 
Altandør av tre med 2-lags glassfelt fra stue 琀椀l altaner. 
Dørene er funksjonelle men bører preg av alderen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.
• Dører må justeres.

Elde og slitasje på altandører. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang 琀椀l altan fra stue på ca 8,1 m². Dekke av tre. Tregjerde med høyde 
på cirka 90 cm. 

Utgang 琀椀l altan fra gang på ca 3,9 m². Dekke av tre. Tregjerde med 
høyde på cirka 88 cm. 

Veiledning om tekniske krav 琀椀l byggverk:
§ 12-17. Rekkverk
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal 
være minimum 1,0 m. Der høydeforskjellen er mer enn 10,0 m over 
terreng, skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Noe sli琀琀 over昀氀ater på dekke. 
Snødekket altan, begrenset undersøkelser av disse. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Dekke bør kontrolleres skikkelig når snøen er borte. 

Store åpninger i rekkverk. 

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Innvendige tak har malt og umalt panel. 
Innvendige vegger med baderomsplater, umalt og malt panel. 
Gulv har tregulv og 昀氀iser.

Bod/entrè er uisolert. Ikke platet over昀氀ater. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe brukslitasje på over昀氀ater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

NOrmal behandling av over昀氀ater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere er av trebjelkelag. 
Det opplyses at etasjeskillere ble målt med krysslaser for å 昀椀nne 
eventuelt avvik og retning på over昀氀ate. 
På visuelt grunnlag er vegger og etasjeskillere i 琀椀lfredss琀椀llende stand.
Det er knirk og skjevheter i gulvene. Også noe skjevheter i vegger. 

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

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

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Vedovn i stue. Stein foran ovn. 
Vedovn i gang. Stein foran ovn. Stålpipe 琀椀l denne. 
Brannmur og pipe forblendet med stein. 
Ildsteder ble ikke prøvd på befaringsdagen.
Det var ingen tegn 琀椀l sprekker eller skader på pipe eller brannmurer.

Rekvirent opplyser at pipen er by琀琀et i stue i 1974. 
Godkjent i 23 av brannvesenet e琀琀er å ha montert plate bak ovn i 
gangen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stålpipe står skjevt i konstruksjonene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kontroll av pipen. Ukjent om denne er sa琀琀 skjevt pga konstruksjoner i 
bygget. 

Vedovn i stue. 

Vedovn i gang. 

Stålpipe i gang. Denne står noe ksjevt i konstruksjonene.
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Krypkjeller

Det står delvis åpent under fri琀椀dsboligen. Det var snødekket og ikke 
琀椀lgjengelig for kontroll under befarigen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke gjort undersøkelser eller kontroll av arealet under 
fri琀椀dsboligen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

De琀琀e kan være en risikokonstruksjon og må undersøkes mer når de琀琀e 
kan gjennomføres. 

Ikke 琀椀lgjengelig 琀椀lkomst under fri琀椀dsboligen. 

Innvendige dører

Innvendige dører er malte fyllingsdører i trekarmer. 
Dørene er funksjonelle men bører preg av alderen. 

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

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD/TOALETTROM

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

Tilstandsgrad er sa琀琀 pga badet ikke er oppført som et våtrom e琀琀er 
dagens standard og forskri昀琀er. 
TG3 er sa琀琀 pga alder på badet (før 1997) 
Badet er i bruk i dag og fungerer slik det står, men basert på alder på det 
påregnes utbedringer og oppdateringer innen kort 琀椀d. 

Badet inneholder elektrisk toale琀琀 og servant i benk.
Baderomsmøbler med malte tre fronter.
Badet er ikke oppført som et bad e琀琀er dagens forskri昀琀er. Ikke lu昀琀ing fra 
badet.
Det er enkel løsning i dusjsonen med avløp 琀椀l servant som sluk. Ikke 
montert dusj. 
Det ble med fuk琀椀ndikator ikke registrert unormale fukt verdier i 
dusjnisje.
Skal bare tas i bruk 琀椀l dusjing må de琀琀e oppgraderes 琀椀l dagens 
forventning og forskri昀琀 琀椀l baderom.
Det er fall mot sluk i dusj sone.

Toale琀琀et er montert i 2024 i 昀氀g rekvirent. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Det er ikke laget skikkelig slukløsning på badet. 

Baderomsinnredninger. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1. ETASJE > BAD/TOALETTROM
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Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte tre fronter. Skrog av 昀椀nér. Nedfelt 
utslagsvask. Laminat benkeplate.
Det ble med fuk琀椀ndikator ikke registrert unormale fukt verdier i skap 
under vask, i benkeplater eller på gulv ved kjøleskap.

1. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.
Benkeplaten står løst og ut fra veggen.
Det er skader på skrog i skap under vask. 
Avløpet av plast under vask. Opphengt med snøring/tau.
Det står bø琀琀e under avløp 琀椀l kjøkken som tyder på 琀椀dligere lekkasje.
Det var ikke vann 琀椀lkoblet under befaringen.
Løst blandeba琀琀eri 琀椀l utslagsvask.

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

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Kjøkkeninnredninger. 

Kjøkkeninnredninger. 

Avtrekk

Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

1. ETASJE > STUE MED KJØKKENDEL

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Det er ikke montert ven琀椀lator over kokeplater. Utlu昀琀ing via vindu.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger er av kobber og hageslange. 
Røranlegget fungerte 琀椀lfredss琀椀llende ved en enkel test av de琀琀e på 
stedet.  Vanntrykket vurderes å være 琀椀lfredss琀椀llende. Ved visuell 
kontroll ble det ikke påvist lekkasje eller brekkasje. 
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
Løsning med kobling 琀椀l hageslage må utbedres. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Vann 琀椀lkoblet med hageslange. 
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Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 
Avløpsanlegget fungerte 琀椀lfredss琀椀llende ved en enkel test av de琀琀e på 
stedet.  Vanntrykket vurderes å være 琀椀lfredss琀椀llende. Ved visuell 
kontroll ble det ikke påvist lekkasje eller brekkasje. 
Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.

Det er sa琀琀 bø琀琀e under avløp på kjøkken. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lert via ven琀椀l i y琀琀ervegg, spalteven琀椀ler.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀lasjonsløsningen må utbedres.
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmtvannstank

Det er ikke registrert varmtvannsbereder i fri琀椀dsboligen. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap igang skrusikringer og jordfeilbryter. Hovedbryter på 25 A.
4 kurser: 
1× 13 amp.
3 x 10 amp.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Det er ikke gi琀琀 opplysninger fra eier.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   El-kontroll bør u琀昀øres av fagfolk innen elektro. Eldre anlegg i
fri琀椀dsboligen som må. sjekkes av godkjent elektro昀椀rma eller El-
takstmann.

Sikringsskap i gang. 

Kursbeskrivelse. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, oen bygningssakkyndig har verken kompetanse eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El 
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet. 
Kursbeskrivelsen stemmer ikke med kursene i skapet. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er pulverapparat og røykvarslere i boligen.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnforholdene er på anta琀琀 faste masser. Tar en utgangspunkt i 
rundtliggende terreng er det anta琀琀 stabil grunn, det ble ikke påvist 
unormale deformasjoner på terrenget. 
Det understrekes at geotekniske undersøkelser ikke er foreta琀琀.

Fuktsikring og drenering

Fri琀椀dsboligen står på ringmur av naturstein. 
Det er ikke drenering rundt boligen. Det er vannsig under boligen.

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Konsekvens/琀椀ltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
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Ikke etablert drenering rundt fri琀椀dsboligen. 

Grunnmur og fundamenter

Fri琀椀dsboligen står på ringmur av naturstein. 
Tomten og området rundt boligen var snødekket under befarigen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tomten og området rundt boligen var snødekket under befarigen. Det er 
derfor ikke gjort undersøkelser eller kontroll under fri琀椀dsboligen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må gjøres mer undersøkelser når det ikke er snødekket terreng og 
område. 

Forstøtningsmurer

Tomten er snødekt og eventuelle forstøtningsmurer er ikke kontrollert. 

Vurdering av avvik:
• Forstøtningsmurer er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av forstøtningsmurer når de 
er snøfri.

Terrengforhold

Terreng faller stedvis mot grunnmur. 
Det er stedvis åpnet under og rundt fri琀椀dsboligen.  

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type. Gråvann 琀椀l grø昀琀 i grunn. 
Utvendige vannledninger er av ukjent type Det er privat brønn. 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ingen dokumentasjon på vannkvaliteten på 
brønnvannet. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Det er ikke søkt kommunen om innlagt vann elelr avløp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Foreta kontroll av brønnvann.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.
• Vannkvalitet må dokumenteres
• Avløpsanlegget må sjekkes.

Det bør søkes kommunen om innlegging av avløp og vannledninger. 

Sep琀椀ktank

Det er ikke opplyst om sep琀椀ktank på tomten. 

Oljetank

Det er ikke opplyst om oljetank på tomten. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 62 62

SUM 62
SUM BRA 62

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Bad/toale琀琀rom, Stue med kjøkkendel, 
Entré/gang, Soverom , Soverom 2, 
Soverom 3, Bod/entrè

Kommentar
Arealet er målt med avstandsmåler. 

Mrk.
Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygd skap/garderobeskap ol.

Generelt:
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om hvordan rommet de昀椀neres. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med 
byggteknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente eller byggemeldte tegninger av bygget.  

Takhøyde i boligen er mellom 1,93 og 1,99 meter. Stedvis høyde 琀椀l møne.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.12.2024 Kjell Erik Bjorheim Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4628 VAKSDAL

gnr.
70

bnr.
2

Areal
1000 m²

Kilde
I 昀氀g. festekontrakten 
datert 01.10.1964, 
fornyet 24.12.2024. 

Eieforhold
Festet

Adresse
Raunehaugen 36  

Festekontrakt Neste justering Utløpsdato

Kommentar
Eiendommen er ikke oppmålt. Tomtearealet er dermed omtrentlig i 昀氀g festekontrakten. 
For korrekt areal mål kar琀昀orretning rekvireres.  

Hjemmelshaver
Bor琀昀ester: Åsne Tesdal Rødland.
Feste Gunnar Emil Dyngeland´s bo

fnr.
34

snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen ligger på Tjørnahaugen i Bergsdalen, Vaksdal kommune. Fine turmuligheter i området både vinter og sommer. Fiske muligheter i
området. Utsikt mot nærområdet.
Cirka 22 km 琀椀l Dale sentrum og 33 km 琀椀l Voss sentrum med alle daglige service琀椀lbud.

Beliggenhet

Privat vei nedenfor fri琀椀dsboligen.
Medlem av veilag. Det er ikke opplyst om fellesavgi昀琀er.

Adkomstvei

Vann fra brønn. Det er lagt varmekabel 琀椀l vannrør.

Det er opplyst av brønnen burde vært dypere og vannpumpe montert.
Det er ikke søkt kommunen om vann 琀椀l fri琀椀dsboligen.

Tilknytning vann

Avløp 琀椀l grø昀琀 i grunn. Gråvannledninger.
Det er ikke søkt kommunen om avløp 琀椀l fri琀椀dsboligen.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligg innanfor reguleringsformål "fri琀椀dsbebyggelse - fri琀琀liggende" i Detaljreguleringsplan for Tjørnahaugen hy琀琀efelt, vedteken i
2014 (tomt nr. B18)

Regulering

Parkering på felles bilopps琀椀llingsplass. En sommerparkering nedenfor fri琀椀dsboligen.
Tomten rundt boligen er naturtomt.

Om tomten

Parkeringen koster 2200,- i året.

Det foreligger ingen ferdiga琀琀est eller mellombels bruksløyve i kommunearkiva.
Det er fremlagt byggesøknad fra 1974.

Tinglyste/andre forhold

Eiendommen ligger i området med spredt bebyggelse i landlige omgivelser. Fri琀椀dsboliger i området.
Fri琀椀dsbolig på et plan.

Bebyggelsen

Boligen trenger oppussing/modernisering for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens forventninger 琀椀l bokvaliteter.
Vedlikeholdskostnader og oppgraderinger må påregnes.
Husets alder 琀椀lsier at det ved ombygging/modernisering kan fremkomme feil og mangler. En må være klar over at bygget opprinnelig er fra
1974 og at bygningsdeler som ikke er ski昀琀et kan være på slu琀琀en av sin leve琀椀d. Normalt har bygningsdeler en leve琀椀d på mellom 15 og 50 år, alt
e琀琀er vedlikehold.

Standard

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring De琀琀e gjelder dødsbo, det følger derfor 
ikke u琀昀ylt egenerklæringsskjema med. Finnes ikke Nei

Megler Megler ga opplysninger via mail. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/HK6117
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Bjarte Dyngjeland

Boligen

 Raunehaugen 36
 5722 Dalekvam

4628-70/2/34/0

Boligen ble kjøpt 2022

Boligen selges som et dødsbo

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1506240071        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Hyttetoalettrom. Enkel løsning. Ikke membran. Utløp fra vask direkte til terreng. Elektrisk toalett installert i 24

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

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: satt inn elektrisk toalett. Bruker vanlig stikkontakt og luft via eksisterende 
luftekanal

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Lekkasje i tak over gang/bad etter skade på takplate
Vannmerker under kjøkkenbenk. Ikke utbedret pt
Vannlekasje ved pipe

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Hamlagrø Hytteservice

Beskrivelse av arbeidet: Byttet sutak og plater på skadestedene. Montert 
papp.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere? 2

77



 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Skjevhet i vegg mot nord samt gulv.

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

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

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

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

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

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

Har vært mus inne tidligere. Ikke observert de siste 4 årene

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

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

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

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

Har du opplevd at dette har vært ustabilt?
 ◆ Ja

Vannrør til vegg/gulv kjøkkenbenk. Ikke pumpe eller trykk.

3
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17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Ja

Pålegg om brannsikker plate bak ovn

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

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: satt på brannsiker plate. Godkjent av Kommunen og avvik 
lukket.

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

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

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

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

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

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

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Ja

Kommunen finner ikke dokumenter

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

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

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

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

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

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

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

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

Overdragelse av tomtefeste må godkjennes av grunneier.

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

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

5
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Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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Nabolagsprofil
Raunehaugen 36

Høyde over havet

601 m

Offentlig transport

Bergen Flesland 1 t 36 min

Bulken stasjon 33 min
Linje R40 23.8 km

Seimsgrend stasjon 33 min
Linje R40 23.5 km

Hamlagrøosen 14 min
Linje 921 1.1 km

Alexander Grieghytta 16 min
Linje 921 1.2 km

Avstand til byer

Bergen 1 t 33 min

Stavanger 5 t 45 min

Ladepunkt for el-bil

Vaksdal Kommunehus 34 min

Dale Sentrum 34 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 157 m
17 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Voss Resort Fjellheisar
Kjøretid: 41 min
Skitrekk i anlegget: 10

Sport

Bergsdalen skule 17 min
Aktivitetshall 11.4 km

Dale barne- og ungdomsskole 34 min
Aktivitetshall, ballspill 22.4 km

NEXT Dale 34 min

Dagligvare

Coop Extra Dalekvam 34 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 22.5 km

Spar Dale 34 min
Søndagsåpent 22.6 km

Varer/Tjenester

Dale apotek 34 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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

 

 

 

 

        

        

          
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 

Innhald


 

 

 
 
 

 

  
  
  
  
 – 
  
  
  

 
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 DEL I - INNLEIING









• 

• 

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

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



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


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



i rettleiaren ”grad av 
utnytting” frå Kommunal




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

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

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




Det vert vist rettleiaren ”grad av utnytting” frå Kommunal og moderniserings departementet 




en ”grad av utnytting” 




rettleiaren ”grad av utnytting” frå Kommunal



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 




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





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




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

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





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



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



















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




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
 
 

 


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

 
 
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 

 
 

 


 
 

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


 

 


 


 
 


 

 



‒ 
‒ 

 







‒ 

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


 

• 




• 


 
 


 

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


 
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 

 
 


 
 
 


 

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

 
 




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

 
 

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

 
 

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

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

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

 
 

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

 

  

 

2 Per 15.10.2018: T-1442/2016, Veileder til retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging. Miljødirektoratet (2014) 
3 Gjeldande prognosar per 1.1.2017 for Vaksdal kommune å finne i: Simpson et.al: Sea Level Change for Norway NCCS report no. 
1/2015 (Kartverket mfl.) 
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 

 
 
 




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




 


 
 




 
 


 

 




 

 



 



 




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




 
 


 


 




 
 


 



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 

 
 

 


 



 

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

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



 
 


• 
• 
• 
• 
• 





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



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

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





 


 



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 

 
 

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


 

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


 




 


 







 
 




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

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

 
 




 


  
 

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


 
 


 
 



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 

 
 




 



 
 

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


 






 

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


 
 




 
 




 


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


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 –

 
 
 




 


 


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








 
 





 


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


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 –

 
 
 


 




 
 




 



 
 


 





 

 
 








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

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




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


 

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

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







 



 




 



 

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




 


 


 


   
   
   
   
   
   
   


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 –

 –
 

 


 
 

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

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

–

 





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




 
 
 

Pbl. § 11-11 nr.2

 
 




 


 


 


   
   
   
   
   
   
   
   
   
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 –

 –
 

 


 


 



 

 


 
–

 
 

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

 



 








 
 




 
 
 


 




 




 
 



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 –

 –
 


 


 


   
   
   


 




 





 
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 –

 
 
 


 




 


 
 




 


 
 


 


 

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


 




 
 
 


 
 


 


 


 
 


 


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 –

 
 
 

 



 
• 


• 


• 




 
 

 







 




 




 




 






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 –

 
 
 

 
 

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

‒ 



‒ 




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

‒ 


 
‒ 




 
 


 


 –


 
 




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 –

 

 

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

 



 



 



 




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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. 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. 
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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

Raunehaugen 36
5722 DALEKVAM

Aktiv Eiendomsmegling
Fredrik Tøsdal

930 21 497
Fredrik.Tosdal@aktiv.no​

​




