
BIRKENÅSEN Brattsvingen 16 

2450 Rena

Velkommen til Aktiv Eiendomsmegling
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, målt i 
antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen salg og kjøp av 
bolig og fritidseiendom, utleievirksomhet, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne. 
Vi megler frem dine verdier.
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Din nye familiehytte?
Velkommen til visning i Brattsvingen 16

Her kan vi presentere en fantastisk flott og nyere oppført kvalitetshytte 
med nydelig utsikt over nærområder og Østerdalens skogkledde åser. 
Eiendommen ligger svært bra til i Birkenåsen med ski inn/ut til 
alpinbakke, samt skiløyper og turstier i Birkebeinerriket tilnærmet rett 
utenfor døren. Hytta ligger høyt i terrenget og dette bidrar til en skjermet 
og fri følelse. Den store terrassen har rom for mange sittegrupper for 
kos og hygge mens man nyter utsikt, sol og en klar stjernehimmel. Hytta 
kan by på 2 stuer, to bad, 4 soverom. Hytta selges slik den står så her 
kan du flytte rett inn. Bør absolutt oppleves!

Merk deg dette:
•Ski inn/ut
•Fantastisk utsiktstomt
•Skigard og port
•Velholdt eiendom
•Hytte med god standard.
•Selges møblert
•El-bil lader
•Mulighet for jacuzzi på terrasse

Hilsen
Inger Anne Stene

Inger Anne Stene

Eiendomsmegler MNEF

Mobil 92 40 81 40
Email inger.anne.stene@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Elverum
Storgata 15
2405 Elverum

Nøkkelinformasjon

Boligtype: Hytte
Eierform: Selveier
Byggeår: 2010
Bra/P-rom: 129 m²/ 115 m²
Gnr./bnr.: 25/107
Tomtetype: Eiet tomt
Tomteareal: ca. 1782 m²

Selgere: Anne Margrethe og 
Bjørn Stensrud

Oppdragsnr.: 1211230005

Prisantydning: 4 690 000 + omk.
Omkostninger: 134 234*
Totalt inkl. 
omkostninger:

4 824 234 

* Regnet ut fra prisantydning.
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Hytta er koselig å komme frem til der 
den troner på en høytliggende tomt 
med skigard og port ved adkomst. 

Gårdsplassen er gruset og har 
biloppstillingsplass for flere biler. 

Inngangspartiet er overbygd og har 
enkel adkomst til to romslige boder 

for smøring av ski og god 
oppbevaringsplass. 

Fra inngangsparti er det tilknyttet 
terrassen som strekker seg over tre 

sider av hytta og gir gode muligheter 
for flere sittegrupper - lunt eller luftig. 

Med en gang du kommer innenfor 
døren merker du hytta sin gode og 
lune atmosfære. Gangen har fliser 
med varmekabler under på gulv, 

downlights i tak og lyst trepanel på 
vegger. I gangen er det god 

omkledningsplass og tilknyttet bod 
for oppbevaring.  
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Kjøkkeninnredningen er godt plassert slik at man får utnyttet areal 
best mulig. Innredningen passer fint inn i hyttestilen og har slette 

fronter og godt med oppbevaringsplass. Det er integrerte hvitevarer i 
form av stekeovn, koketopp, oppvaskmaskin og kjøl-/fryseskap. Bak 

kokesone er det fliser. Den laminerte benkeplaten har gode 
arbeidsflater og med vinduer over arbeidsplass har du en fin 

arbeidsplass. 
Kjøkkenet har luke inn til en praktisk bod for oppbevaring av tørrvarer. 
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Hytta har en dels åpen løsning 
mellom kjøkken, spisestue og 

stuedel som gir fine sosiale soner 
når familie og venner er på besøk. 
Dagligrommene har fliser på gulv 

med varmekabler under, samt 
lysbeiset vegg og tak som gir et 

helhetlig og pent preg. I tak er det 
også downlights med dimmer for 
regulering av belysning i de ulike 

rommene. Både kjøkken og stue har 
rikelig med vinduer som slipper 

dagslyset fint inn og ikke minst at du 
nyter godt av den flotte utsikten. 

 Stuen har mønet himling og 
villmarkspanel på vegger. Her er det i 

dag en stor sofagruppe, samt en 
romslig spisestue nær kjøkkenet. I 

rommet er det installert peisvedovn 
som gir koselig stemning på mørke 

høst- og vinterkvelder. 
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Fra stuen er det utgang til en stor og herlig 
terrasse med god plass for flere sittegrupper. 
Terrassen har mulighet for jacuzzi. Her ute er 

det en fri og herlig utsikt!

I tillegg er det laget en koselig bålpanneplass 
på tomten for kos og hygge gjennom hele året.  
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Hytta troner høyt i terrenget 
og har vidstrakt utsikt
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Hytta har en praktisk innredet 2. etasje med stor loftstue 
som har utgang til balkong, to soverom og en baderom 

med dusjkabinett, wc og innredning med servantskap og 
speil med belysning over.  
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Det er 4 romslige soverom i hytta fordelt med to nede og to oppe. Alle 
soverom er utført i samme stil og har god plass for senger og 
oppbevaringsmøbler. Ett soverom i 2. etasje med skråhimling. 

I dag har hytta 11 sengeplasser og rommene har en kombinasjon av 
familiekøyer, dobbelt- og enkeltseng.  
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Badet i hovedetasjen ligger godt plassert og har en herlig badstue som er god å benytte seg av etter en lang dag ute i 
det fri. Badet har hvite fliser på vegg og mørke fliser på gulv med varmekabler under. Det er downlights i tak. 

Baderomsinnredningen har heldekkende servant med skuffer under, samt speil med belysning over. I tillegg er det 
vegghengt skap. Videre er et vegghengt wc, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin i rommet.  
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Vintersteming fra hytta. Ingen tvil om at 
beliggenheten her byr på vakre natur- 
opplevelser hele året. Bilder tatt av selger. 
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INNHOLD
Hytta er på to plan og inneholder:
1. et: Overbygd inngangsparti med 
sportsbod som har adkomst til 
smørebod/bod. Gang, bod, 2 
soverom, mellomgang med trapp til 
2. et., bad med badstue, kjøkken 
med åpen løsning til stue/spisestue 
som har utgang til stor terrasse 
som går over tre sider av hytta.
2. et: Loftstue med utgang til 
balkong, bad og to soverom.

BELIGGENHET
Hytta ligger på en flott utsiktstomt 
med ski inn/ut til alpinanlegget. 
Tomten ligger på en høyde som gir 
en fri og skjermet følelse. Utsikten 
er formidabel og gir et flott skue 
utover nærområdene og 
bakenforliggende naturlandskap. 
Eiendommen har gode solforhold 
og den store terrassen gir 
muligheter for mange sittegrupper 
rundt hytta. 

I Birkenåsen er det mange 
muligheter for friluftsliv gjennom 
hele året - nærmest rett utenfor 
hytteveggen. 

Like ved hytta kan man starte turen 
på langrennsski som tar deg 
innover Birkebeinerriket med flotte 
fjellområder som innbyr til koselige 
turer for liten og stor eller en 
skikkelig treningsøkt. Hytta har ski 
inn/ski ut til alpinanlegget i 
Birkenåsen som er et populært 
familieanlegg. Rena alpin- og 
skisenter er godt tilrettelagt for 
familien med to heiser og fire 
nedfarter som har ulike 
vanskelighetsgraderinger. Her yrer 
det av liv på vinterstid av både 
snowboard og alpinkjørere. Nederst 
i bakken er det kafeteria hvor du kan 
varme deg med en kopp kakao og 
noe å bite i. Andre friluftsaktiviteter 
nær hytta på vinterstid er bl.a. 
isfiske og jakt.

Sommeren i fjellet byr på flotte 
turområder til fots eller på sykkel, i 
tillegg er det fiske- og 
bademuligheter både i Glomma og 
Renaelva. Birkenåsen har gode 
områder for bærplukking og 
området har muligheter for jakt. 
Populære Sorknes Golf har et 18-
hulls golfanlegg og ligger i kort 
avstand fra hytta. Golfanlegget er 
velkjent for at banene har god 
kvalitet og er tidligere kåret til en av 
landets fremste. 

Fra hytta er det ca. 10 km til Rena 
sentrum med forretninger, kino, 
restauranter og flere servicetilbud. 
Her finnes også en populær 
badeplass på sommerstid. 

Birkenåsen er lett tilgjengelig og 
ligger med kun ca. 2 timers biltur fra 
Oslo og kun ca. 35 minutter fra 
Elverum.

Viktig informasjon: 

Utsikt mot alpinbakken. 
Eiendommen har enkel ski inn/ut
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BESKRIVELSE AV 
EIENDOMMEN
Byggemåte
Fritidsbolig over 2 plan fra 
Familiehytta av typen Hafjell 1 og 2, 
byggeår 2010. Opprinnelig 
byggegrunn med morenemasse. 
Byggegropen er oppkultet/ tilkjørte 
steinmasser på tomt. Fritidsbolig 
fundamentert støpte såler og støpt 
plate på mark. Konstruksjon isolert 
med mineralull. Yttervegger av 
trekonstruksjoner, bindingsverk 
isolert med mineralull og utvendig 
med liggende og stående 
villmarkspanel. Saltak 
takkonstruksjon i tre med 
prefabrikkerte takstoler og 
taksperrer. Tekking med shingel. 
Renner og nedløpsrør av 
plastbelagt/ lakkert stål, nedløp til 
terreng.
Beskrivelse av byggemåte er hentet 
fra tilstandsrapport utført av Sletten 
Takst AS. 

Tilstandsrapporten angir også 
byggetekniske tilstandssvekkelser 
(tilstandsgrader -TG). For denne 
eiendommen er det gitt 
tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke 
krever umiddelbare tiltak) for 
følgende bygningsdeler-
/komponenter: 

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 for 
følgende bygningsdeler-
/komponenter: 

Toalettrom med dusjkabinett: 
Rommet har ingen ventilering. Det 
anbefales å undersøke muligheten 
for etablering av mekanisk avtrekk 
for bedre luftutskifting av rommet. 
TG2 grunnet manglende 
ventilering. 
Våtrom - overflater: Det er 
manglende fall på gulv og ingen 
synlige tettesjikt ved døråpning. 
Det registreres "bom" i enkelte 
gulvflis (mangelfull heft mot 
underlag). Det anbefales fortsatt 
bruk av dusjkabinett og badekar 
med kontrollert avrenning til sluk 

for å begrense belastningen med 
fritt vann på gulv og vegger. TG2 
pga ikke tilstrekkelig fall og bom i 
gulvfliser.
Sanitær og ventilasjon: Det er ikke 
etablert noen drensåpning for 
synliggjøring av eventuell lekkasje 
fra innebygget sisterne. TG2 er 
satt pga manglende drensåpning 
fra innebygget sisterne for 
synliggjøring av eventuelle 
lekkasjer.

Det er ikke gitt tilstandsgrad TG 3 
for bygningsdeler-/komponenter. 

For ytterligere/detaljerte 
beskrivelser av avvik, øvrige 
tilstandsgrader og bygningsteknisk 
utførelse, også ved eventuelle andre 
bygninger, se tilstandsrapport som 
er et vedlegg i salgsoppgaven.

Areal
Bra/P-rom: 129/115 m²
1.et: Bra 98 kvm/P-rom 84 kvm.
2.et: Bra 31 kvm/P-rom 31 kvm.

Følgende rom inngår i primærareal:
1. et: Entre, gang, bad, to soverom, 
stue og kjøkken.
2. et: Stue, toalettrom (med 
dusjkabinett) og soverom.

Sekundærrom: 
Innvendige bod og to utvendige 
boder på tilsammen 14 kvm.

Utvendig bod fra 2020 er tatt med 
under boligens bruksareal(BRA) 
som sekundærrom(S-rom). 
Takhøyde under 1,9 m er grensen 
for målbart areal, oppmålt etter NS 
3940. Deler av arealer 2. etasje uten 
måleverdig areal.

Areal i salgsoppgaven er hentet i fra 
rapport fra takstmann. Fordelingen 
mellom primærrom (P-rom) og 
sekundærrom (S-rom) er basert på 
bruken av rommene på befarings-
tidspunktet, uten at det er tatt 
hensyn til lover og/eller forskrifter. 

Rommenes bruk kan derfor være i 
strid med byggeforskriftene og/eller 
registrert/godkjent bruk. Se 
eventuelle anmerkninger under 
punktet "Ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse".

Utstyr
Hytta selges slik den står med 
møbler og inventar. Noe 
personlige eiendeler vil tas med. 
Det er kodelås på ytterdør.
Installert alarm.
Opplegg for jacuzzi ute.
Installert El-bil lader. 
Hytta har installert ring-hytta-varm 
(Defa)

Se punktet om standard samt 
løsøre- og tilbehørsliste utarbeidet 
av Norges Eiendomsmeglerforbund, 
Eiendom Norge og 
Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, 
gjeldende fra 1. januar 2020. Hvis 
hvitevarer og/eller annet teknisk 
utstyr medfølger, gis det ingen 
garantier i forhold til tilstand, 
funksjonalitet og levetid på disse.

Oppvarming
Hytta varmes opp med elektrisitet 
og vedfyring. Det er installert 
peisovn i stue. Øvrige rom med 
panelovner. 
Det er varmekabler i gulv ved gang, 
to bad, stue/spisestue og kjøkken.

Tomten
Eiertomt på ca. 1782 m². 

Fritidsboligen ligger meget bra til i 
hytteområdet og er omgitt av 
naturskjønne omgivelser. Her har du 
alpinbakke, skiløyper, turstier og 
sykkeltraseer nærmest rett utenfor 
døren som gjør at du enkelt kan 
starte dagens uteaktivitet fra egen 
eiendom. 

Hytta ligger på en skrånet vestvendt 
tomt og har fine solforhold. Det er 
gruset innkjøring og parkering/ 
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gårdsplass. Øvrig tomt med naturlig 
vegetasjon og noe gress. 

Eiendommen er delvis innhegnet 
med skigard og har port ved 
innkjøring. 
Eiendommen er svært godt ivaretatt 
og er særdeles hyggelig å komme 
frem til der den ligger høyt i 
terrenget. 

Den store terrassen i front av hytta 
byr på fantastisk utsikt over 
nærområder med dal og åser og gir 
mulighet for utekos hele året. Her er 
det god plass for bålpanne og 
mulighet for å installere jacuzzi. 

Utsikten fra eiendommen er 
storslått og bør oppleves! 

Tomtestørrelse/-areal er hentet fra 
matrikkelutskrift (basert på 
oppmåling i digitalt kart). Det gjøres 
oppmerksom på at denne type 
arealangivelse (med tilhørende kart) 
kan være upresis og at man dermed 
kan få avvik i både areal og grenser 
ved en eventuell fremtidig 
oppmåling. Mangel grunnet 
avvikende grenser og/eller 
arealsvikt (jf. avhendingslovas § 3-
3) kan derfor ikke påberopes.

Parkering
Biloppstillingsplasser på egen tomt.

Vei/vann/avløp
Eiendommen har adkomst via privat 
vei for Birkenåsen. 
Hytta er tilknyttet offentlig vann- og 
avløpsnett. Det er installert 
vannmåler i hytta som skal avleses 
ved overtagelse. Opplyst fra Åmot 
kommune at vannmåler sist ble 
avlest 6/1-2022.

Formuesverdi
Formuesverdi kr 630 000 per 31/12-
2020.

Offentlige/kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjorde totalt 
ca. kr 7.663,- for 2021. I disse inngår 
eiendomsskatt, samt vann- og 
avløpsgebyr. Vann- og avløpsgebyr 
faktureres etter målt forbruk til 
satser fastsatt av Åmot kommune. 

Hytterenovasjon utgjør kr 1 680,- og 
faktureres direkte fra det 
interkommunale 
renovasjonsselskapet SØIR. Det 
gjøres oppmerksom på at avgiftene 
normalt justeres/reguleres årlig.

Faste løpende kostnader
Utover det som er nevnt under 
punktet "Offentlige/kommunale 
avgifter", påløper kostnader til for 
eksempel elektrisitet, forsikringer, 
TV/internett etc. Utgiftene på dette 
vil variere ut fra hvilke abonnement 
og avtale man har.

Det er pliktig medlemskap i 
Birkenåsen velforening. Velavgift er 
på kr. kr 3 500,- for 2021. Årsavgift 
for 2022 vedtas på årsmøtet rundt 
påsketider. 
Velavgiften dekker bl.a.:
Snøbrøyting for stikkveiene og helt 
inn til hytta inklusiv 2 parkplasser. 
Ved behov for strøing er det 
inkludert i årsavgiften, men kun på 
veiene (ikke oppkjørsel til hytta). 
Drift av brøytesystem er app-basert 
hvor den enkelte melder behov for 
brøyting.
Tilskudd til skiløypepreparering i 
Åmot Vestfjell. Vellet bidrar også til 
løypeutviking i området. 
Drift av 3 gapahuker 
(ved/vedlikehold) langs løypenettet.
Støtte til drift av alpinanlegg og 
golfklubb.
Vellet er pr tiden ansvarlig for 
stikkveiene ut fra Digeråsveien og 
stikkledninger for vann/avløp fra 
hovedledninger langs Digeråsveien. 
Det avsettes midler til vedlikehold. 
Kontakt megler for å få tilsendt 
årsregnskap (2021) og budsjett 
(2022), samt vedtekter.

Ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for hytta 
i 2012.

Det er mottatt byggetegninger fra 
kommunen. Innholdet i disse er i 
samsvar med dagens bruk, foruten 
utvendig bod som er påbygd.   
Avvik beskrevet ovenfor er å anse 
som lovlighetsmangler. 
Konsekvenser av lovlighetsmangler 
er at kommunen for eksempel kan 
gi pålegg om tilbakeføring. Kjøper 
overtar ansvar og risiko for nevnte 
forhold. 

Utleie
På generelt grunnlag er det tillatt å 
leie ut egen bolig eller del av egen 
bolig, så lenge formålet med utleien 
er i samsvar med godkjent bruk av 
gjeldende leieobjekt og/eller areal. 
Det er begrensninger ved 
korttidsutleie av eierseksjoner, jf. 
eierseksjonslovens § 24. 
Eiendommen står i matrikkelen 
registrert med 1 bruksenhet.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er 
konsesjonsfritt.

Odel
Ikke relevant for dette salgsobjektet. 

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

Iht. selger er inngjerdet del av 
eiendommen meldt inn til Åmot 
kommune for registrering i 
matrikkel.



20 Brattsvingen 16

Det elektriske anlegget ble sist gang 
kontrollert i 2018, uten pålegg om 
utbedringer. Dette gir likevel ingen 
garanti for at anlegget er uten 
feil/mangler eller er tilpasset 
dagens krav og/eller bruksmønster. 

Det er ikke montert takstige på 
hytta. Krav om takstige og eventuelt 
feieplattform (for skorsteiner høyere 
enn 120 cm) gjelder også for 
hytter/fritidseiendommer. Takstige 
skal enten være fastmontert eller 
det benyttes løs stige som hektes i 
fastmonterte kroker. Flere 
kommuner har unntak fra kravet om 
takstige, eller kan vurdere unntak fra 
kravet, i de tilfeller bygningene har 
torvtak alternativt shingel-
/papptekking med takhelling på 22 
grader eller mindre. Felles for begge 
er at gesimshøyde (avstand fra 
bakke til tak) ikke er høyere enn 3,5 
m. Kjøper overtar ansvaret for 
ovennevnte.

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse
Gnr. 25 Bnr. 107 i Åmot kommune

Heftelser/rettigheter/forpliktelser
Kommunen har legalpant i 
eiendommen for eventuelle ubetalte 
kommunale skatte- og avgiftskrav. 
Det er ellers ingen kjente, tinglyste 
heftelser (dokument) som skal følge 
med eiendommen.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen omfattes av 
reguleringsplan for Digeråsen 
hytteområde felt H7, fra 2011. 
Reguleringsformål for eiendommen 
er fritidsbebyggelse. Iht. Åmot 
kommune foreligger et planforslag 
for Birkenåsen - områderegulering. 
Eiendommen omfattes av 
kommuneplan for Åmot kommune 
2016-2030, hvor eiendommen er 
avsatt til detaljeringssone for at 
reguleringsplan fortsatt skal gjelde, 

samt av kommunedelplan for 
kulturminner og kulturmiljø 2016-
2030. Del av tomten grenser mot 
område avsatt til skianlegg

PRISANTYDNING INKL. 
OMKOSTNINGER
4 690 000 (Prisantydning)

Omkostninger
12 900  (Boligkjøperforsikring HELP 
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Pluss 
(valgfritt tillegg))
172 (Pantattest kjøper - lagt ut av 
megler)
585 (Tingl.gebyr pantedokument)
585 (Tingl.gebyr skjøte)
117 250 (Dokumentavgift (forutsatt 
salgssum: 4 690 000))

134 234 (Omkostninger totalt)

4 824 234 (Totalpris inkl. 
omkostninger)

Vi gjør oppmerksom på at 
ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende 
prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.

Oppgjør
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.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
Kjøpekontrakt
Partene skal signere kjøpekontrakt 
etter aksept av bud.

Overtakelse
Overtagelse skjer i utgangspunktet 
etter avtale med selger. Budgiver 
bør likevel angi ønske om 
overtagelsesdato i sitt skriftlige 
kjøpetilbud.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet 
boligselgerforsikring som dekker 
selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad 
til kr 10.000.000,-. Det er boligdelen 
av eiendommen som dekkes av 
forsikringen. 

Selger har utarbeidet en 
egenerklæring (vedlagt 
salgsoppgaven) som kjøper må 
gjøre seg kjent med før budgivning. 
Selger har i egenerklæringen 
bemerket følgende:
- Har du ladeanlegg/ladeboks for 
elbil i dag? Ja, Easse lader
- Kjenner du til om det er 
innredet/bruksendret/bygget ut i 
kjeller eller loft eller andre deler av 
boligen? Ja. Utebod. Er 
innredning/utbyggingen godkjent 
hos bygningsmyndighetene? Nei.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger 
informasjon om 
Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring fra HELP 
Forsikring AS. Boligkjøperforsikring 
er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk 
hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved 
boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har 
samme dekning som 
boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige 
rettsområder i privatlivet. Les mer 
om begge forsikringene i vedlagte 
materiell eller på help.no. 
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Meglerforetaket mottar kr 3 200/3 
600/3 500 i kostnadsgodtgjørelse, 
avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av 
PLUSS.

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

Budgivning utenfor 
forbrukerforhold
Som kjøper vil du få forelagt kopi av 
budjournal. Det anbefales at hver 
budgivers første bud har en 
tilfredsstillende akseptfrist som 
muliggjør en forsvarlig avvikling av 
budrunden. Ifølge 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 
første ledd har oppdragsansvarlig 
en plikt til å oppfordre 
oppdragsgiver til ikke å ta imot bud 
direkte fra budgiver, men henvise til 
oppdragstaker.

Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn 
bud via «Trygg Budgivning». 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.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør 
utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom 
Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, 
gjeldende fra 1. januar 2020, legges 
til grunn for salget dersom ikke 
annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er tilgjengelig 
hos oppdragsansvarlig samt på 
www.nef.no. Til orientering er det 
full avtalefrihet om hva som skal 
følge med bolig og fritidsbolig ved 
salg.

Lov om hvitvasking
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

Vilkår ved salg
Eiendommen skal overleveres til 
kjøper i tråd med det som er avtalt. 
Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og 

selgers egenerklæring. Kjøper 
anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene. Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan 
ikke påberopes som mangler. Dette 
gjelder uavhengig av om kjøper har 
lest dokumentene. 

Alle interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig, før 
bud inngis. Kjøper som velger å 
kjøpe usett, kan som hovedregel 
ikke gjøre gjeldende som mangel 
noe kjøper burde blitt kjent med ved 
undersøkelse av eiendommen, eller 
som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene. Hvis noe 
trenger avklaring, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med 
eiendomsmegler eller en fagkyndig 
før det legges inn bud.  

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

Finansiering
Aktiv Eiendomsmegling 
samarbeider med sparebankene i 
Eika Gruppen AS og konsernets 
produktselskaper om formidling av 
finansielle tjenester. Ta gjerne 
kontakt med oppdragsansvarlig for 
et uforpliktende tilbud vedrørende 
finansiering. Meglerforretningene 
kan motta provisjon ved formidling 
av finansielle tjenester.

Vederlag og rett til dekning av 
utlegg
Det er avtalt en provisjon på 1 % av 
salgssummen, minimum kr 45.000,- 
ved gjennomføring av 
salgsoppdraget. I tillegg kommer 
tilretteleggingsgebyr (kr 15.900,-), 
visningshonorar (kr 2.500,- per 
stykk), markedspakke (kr 16.900,-) 
samt innhenting av opplysninger og 
tinglysing av sikringsobligasjon (kr 
9.900,-). Alle beløp er inklusive mva. 

Meglerforetaket har ikke krav på 
provisjon og oppgjørshonorar 
dersom handel ikke kommer i stand 
i oppdragstiden eller hvis oppdraget 
sies opp.

Salgsoppgave
Salgsoppgaven er opprettet 
29.03.2023 og utformet iht. lov om 
eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er 
godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid 
til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med 
fagmann før bud inngis.

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

Informasjon om meglerforetaket
Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS
Storgata 15, 2405 Elverum
Organisasjonsnummer: 913682122

Inger Anne Stene
Eiendomsmegler MNEF
Tlf: 92 40 81 40
E-post: inger.anne.stene@aktiv.no

Ansvarlig megler:
Inger Anne Stene 

Dokumentavgift

En avgift til statskassen 
som betales ved tinglysing 
av visse dokumenter. 
Avgiften utløses ved 
hjemmelsovergang av fast 
eiendom og er pr. i dag 2,5 
prosent av eiendommens 
markedsverdi, med visse 
unntak. Enkelte overføringer 
er etter nærmere vilkår 
fritatt fra avgiften, for 
eksempel arv i samsvar 
med arvelovens regler, 
overføring mellom 
samboere ved samlivsbrudd 
og ved overføring mellom 
ektefeller. Ved salg av 
nyoppførte boliger betales 
det som regel bare avgift av 
tomteverdien. Andel eller 
aksje i borettslag eller 
boligaksjeselskap regnes 
ikke som fast eiendom, og 
omfattes derfor ikke av 
dokumentavgiftsloven.

Boligkjøperforsikring

Gir boligkjøper rett til hjelp 
fra spesialiserte advokater 
til å løse uforutsette 
problemer i forbindelse med 
boligkjøpet. Tegnes i 
samarbeid med 
eiendomsmegler, senest på 
kontraktsmøtet.
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Høyde over havet

558 m

Offentlig transport

Oslo Gardermoen 1 t 43 min

Rena stasjon 15 min
Linje 25 10.8 km

Rokstadmoen 13 min
Linje 851, 8221 6.7 km

Thingstadgrenda 14 min
Linje 851, 8221 7.2 km

Avstand til byer

Elverum 42 min

Hamar 1 t 3 min

Oslo 2 t 16 min

Ladepunkt for el-bil

Høgskolen i Hedmark, Rena 16 min

Rena Torggata 14 15 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 132 m
174 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Rena Alpin & Skisenter
Avstand til nærmeste bakke: 0 m
Skitrekk i anlegget: 2

Aktiviteter

Sorknes Golfklubb 9 min

Skog Gård 18 min

Rena Bowling 15 min

Sport

Rena barne- og ungdomsskole 14 min
Aktivitetshall, turnhall 10.3 km

Åmot ungdomsskole 15 min
Ballspill, fotball 10.4 km

Rena fysikalske institutt 16 min

Avancia Xpress Rena 15 min

Dagligvare

Kiwi Rena 15 min

Spar Rena 15 min

Varer/Tjenester

Wahlsenteret 15 min

Boots apotek Rena 15 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Elverum kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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TYPE BOLIG

Selveier fritidsbolig (hytte)

ADRESSE

Brattsvingen 16

2450 Rena

SAMLET VURDERING

    

RAPPORT UTFØRT AV:

Sletten Takst 
Espen Sletten 

Valhallvegen 32 B 2413
ELVERUM

espen@slettentakst.no
95948982

TG0

0

TG1

17

TG2

3

TG3

0

TGIU

1

TILSTANDSRAPPORT EIERSKIFTE
– Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
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•

TG0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TGIU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak 
eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for 
analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal dette angis særlig.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som kommer frem av den til enhver tid gjeldende 
bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

TILSTANDSGRADENE1
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Totalvurdering overflater:
Ingen symptomer på skader ble registrert på befaringsdagen, overflater har passert halvparten av forventet levetid. Det er ikke tilstrekkelig 
fall til sluk. Høydeforskjell fra topp sluk til tettesjikt ved dør er mindre enn 25 mm med risiko for at vann renner ut gjennom døråpning. Det 
ble stedvis registrert «bom» i gulvflis. «Bom» kan bl.a oppstå visst det ikke er påført tilstrekkelig med flislim eller at flisa har mistet vedheft til 
underlaget. Løpende observasjoner anbefales da fliser med «bom» kan løsne over tid. TG2 pga ikke tilstrekkelig fall og bom i gulvfliser.

Anbefalte tiltak overflater:
Det anbefales fortsatt bruk av dusjkabinett og badekar med kontrollert avrenning til sluk for å begrense belastningen med fritt vann på gulv 
og vegger. 

Totalvurdering av sanitær og ventilasjon:
Sanitær og ventilasjon vurderes å fungere som tiltenkt. Manglende drensåpning fra innebygget sisterne. TG2 er satt pga manglende 
drensåpning fra innebygget sisterne for synliggjøring av eventuelle lekkasjer. 

Anbefalte tiltak sanitær og ventilasjon:
Undersøke muligheten for å etablere en drensåpning slik at eventuelt lekkasjevann vil ha avrenning til sluk. Dette forutsetter riktig 
oppbygging bak sisterne.

RADONSIKRING

Totalvurdering:
Det er ikke fremlagt radonmåling. Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet anbefaler radonmåling i hvert femte år og alltid etter 
eierskifte. Mer info vedrørende radon kan hentes hos kommunen og Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet. www.dsa.no/radon. På 
grunn av manglende mulighet for kontroll er det derfor ikke konkludert med tilstandsgrad.

Anbefalte tiltak:
Det anbefales å utføre målinger for å kartlegge radonkonsentrasjon i boligen, måling utføres i vinterhalvåret.

RAPPORTSAMMENDRAG

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGiU (ikke undersøkt) er angitt i 
rapportsammendraget.

Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

BYGNINGSDELER MED TG2:

TOALETTROM

Totalvurdering:
Manglende ventilering av toalettrom. Forøvrig ingen registrerte avvik. TG2 pga manglende ventilering.

Anbefalte tiltak:
Det anbefales å undersøke muligheten for etablering av mekanisk avtrekk for bedre luftutskifting av rommet.

VÅTROM

TG-2

BYGNINGSDELER MED TG-IU: TG-IU
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Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal-
og moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter 
utover minimumskravet i forskriften; støttemurer, radon, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, 
renner / nedløp, toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens 
tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å 
bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. 
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som takstmannen har 
observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning 
for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, 
som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er integrert.

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller 
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. 
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av 
tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller 
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for 
årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag 
på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

TAKSTRAPPORTEN

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det 
finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 år på det tidspunkt kjøperen 
binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør takstmannen kontaktes for ny befaring og 
oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og 
et bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra 
rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne 
nettsiden: https://samtykke.vendu.no/62c9298446e0fb0001e3628e

DOKUMENTASJON PÅ HÅNDVERKERTJENESTER:

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen 
de siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be 
eieren dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig 
bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

HVORDAN UNDERSØKELSENE SKAL SKJE:

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores 
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på 
det som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er 
nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder 
likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller 
innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige 
forhold.

OM RAPPORTEN2
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EGNE PREMISSER

Analysen er gjennomført for å avdekke eventuelle feil eller mangler ved boligen med utgangspunkt i 
utvalgte bygningsdeler. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med salg/eierskifte. El-installasjoner er ikke 
vurdert utover enkle visuelle vurderinger da dette krever spesialkompetanse. Rørinstallasjoner er ikke 
vurdert utover å sjekke for aktive lekkasjer og enkle visuelle vurderinger da dette krever 
spesialkompetanse. Pipe og ildsted er ikke vurdert utover enkle visuelle vurderinger da dette krever 
spesialkompetanse.
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Oppdrag opprettet: 09.07.2022 Befaringsdato: 09.07.2022 Rapportdato: 21.07.2022

Bestiller/rekvirent av rapport: Bjørn Stensrud og Anne Margrethe O Stensrud

HJEMMELSHAVERE

Navn: Bjørn Stensrud Tilstede ved inspeksjon: Ja

Navn: Anne Margrethe O Stensrud Tilstede ved inspeksjon: Ja

Selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av takstmannen: Nei

Navn: Espen Sletten Firma: Sletten Takst

Adresse: Valhallvegen 32 B, 2413 ELVERUM

Telefon: 95948982 E-post: espen@slettentakst.no

Om takstmannen:

Utdannet rørlegger, rørleggermester, VVS ingeniør og takstmann med over 10 års efaring i ulike roller i byggebransjen.

Dato: 21.07.2022 Sted: ELVERUM

Adresse: Brattsvingen 16, 2450 Rena

Gårdsnummer: 25 Bruksnummer: 107 Seksjonsnummer:

Kommunenummer: 3422 Festenummer: 1218

Boligtype: Selveier fritidsbolig (hytte) Byggeår: 2010

INFORMASJON OM OPPDRAGET3

INFORMASJON OM TAKSTMANNEN4

BOLIGINFORMASJON5

30 Brattsvingen 16



GNR. 25 BNR. 107 — Befaringsdato: 09.07.2022 Side 7 av 21

Generell beskrivelse av boligen
BYGGEMÅTE
Fritidsbolig over 2 plan fra Familiehytta av typen Hafjell 1 og 2, byggeår 2010.
Opprinnelig byggegrunn med morenemasse. Byggegropen er oppkultet/ tilkjørte steinmasser på tomt. Fritidsbolig fundamentert støpte såler 
og støpt plate på mark. Yttervegger av trekonstruksjoner, bindingsverk isolert med mineralull og utvendig med liggende og stående 
villmarkspanel. Saltak takkonstruksjon i tre med prefabrikkerte takstoler og taksperrer. Tekking med shingel. Renner og nedløpsrør av 
plastbelagt/ lakkert stål, nedløp til terreng. Ildsted er 1-løps elementpipe. Ytterdør i tre med 2-lags isolerglass. Terrassedør i tre med 2-lags 
isolerglass. Heltre innerdør innerdører med tre speil, snap in hengsler og låsekasse. Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

Konstruksjon isolert med mineralull. Kvalitet og tykkelse kan bare avdekkes ved bygningsmessige inngrep, noe som ikke ble utført på 
befaringsdagen.

TOMT
Fritidsbolig i naturskjønne omgivelser på Birkenåsen i Rena med mange muligheter og aktiviteter for store og små på sommer- og 
vinterhalvåret. Skrånet vestvendt selveier tom på 1782 kvm. Eiendommen har gode solforhold. Gruset innkjørsel og oppstillingsplass, øvrig 
område med naturtomt. Eiendommen er innhegnet med skigard. Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløpsanlegg.

EKSEMPLER PÅ OVERFLATER
Gulv: Flis og tregulv.
Vegger: Flis og beiset panel.
Tak: Beiset panel.

Overflater med normal bruksslitasje alder tatt i betraktning.

OPPVARMING
Oppvarming med strøm og ved.
Peisovn etablert i stue. Elektrisk gulvvarme med varmekabler i gang, to bad, stue og kjøkken. Panelovn i øvrige rom.

VENTILASJON
Frisk tilluft blir tilført gjennom veggventiler og/eller gjennom aktiv lufting med vinduer/dører. Brukt luft suges ut mekanisk. Mekanisk vifte på 
bad, avtrekk ført ut av vegg mot fri. Kjøkkenventilator med mekanisk vifte, avtrekk ført ut av vegg mot fri.

SLOKKEUTSTYR OG RØYKVARSLER
Håndslukker 6kg ABC pulverapparat plassert i gang. Røykmelder montert i himling.
Eieren av boliger og fritidsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall røykvarslere. Eieren skal 
sørge for at røykvarslere og manuelt slokkeutstyr i boliger og fritidsboliger blir kontrollert ved funksjonsprøve eller ettersyn i samsvar med 
leverandørens anvisninger, og at de vedlikeholdes slik at de fungerer som forutsatt.

PARKERING
Parkering på tomt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER
Det refereres ofte til forventede intervaller for vedlikehold og utskifting av materialer, komponenter og bygningsdeler, utarbeidet på grunnlag 
av Byggforskserien Byggforvaltning av februar 2010, 700.320 "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler". Normal forventet 
brukstid er angitt generelt og i et intervall mellom høy og lav forventet brukstid avhengig av utførelse og bruk.

Betraktningene er generelle og angir gjennomsnittlig normal brukstid basert på et begrenset grunnlag og må derfor brukes kritisk.

I følge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:
- Vegger i våtrom med våtromsplater/baderomsplater en forventet tid for utskifting på Kort/middels/lang - 10/15/20 år.
- Gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 10/20/30 år.
- Vinduer en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/40/60 år.
- Tredører/aluminiumsdører en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/30/40 år.
- Drenering en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/40/60 år.
- Murte vegger en forventet tid for reparasjon: Kort/middels/lang - 20/40/60 år.
- Trekledning en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 40/50/60 år.
- Takshingel en forventet tid for fjerne begroing på: Kort/middels/lang - 5/10/15 år.
- Takshingel en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/25/30 år.
- Vindskier, isbord, vannbord, utstikk i raft- og gavl m.m. en forventet tid for utskiftning på: Kort/middels/lang - 15/20/25 år.
- Utvendige beslag en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/25/30 år.
- Takrenner og nedløp en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/25/30 år.

I følge NBI "Levetid for sanitærinnstallasjoner i boliger" blad 700.330 har:
- Pex rør: 25-75 år.
- Vannrør av kobber: 25-50 år.
- Avløpsledning av plast: 25-75 år.
- Sluk av plast: 25-75 år
- Tappeamaturer: 10-25 år.
- Vasker, servanter, klosett: 30-50 år.
- Varmtvannbereder: 15-30 år.
Generelt: Forventet levetid avhenger bruk, kvalitet og vedlikehold.
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Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger". Retningslinjene 
har NS 3940 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved 
omsetning og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940 og "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger" 
eller annen tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i Takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. Det er bruken av 
rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. 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 takstmannens valg. 
"Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling" kan lastes ned fra hjemmesiden til Norsk takst : www.norsktakst.no

1.ETASJE

BRA (P-ROM + S-ROM)
98

Primærrom
84

SekundærRom
14

Beskrivelse primærrom
Entre, gang, bad, to soverom, stue og kjøkken.

Beskrivelse sekundærrom
Innvendig bod og to utvendig boder.

2.ETASJE

BRA (P-ROM + S-ROM)
31

Primærrom
31

SekundærRom
0

Beskrivelse primærrom
Stue, toalettrom (med dusjkabinett) og soverom.

Beskrivelse sekundærrom

TOTALT

BRA (P-ROM + S-ROM)
129

Primærrom
115

SekundærRom
14

Beskrivelse av areal
Utvendig bod fra 2020 er tatt med under boligens bruksareal(BRA) som sekundærrom(S-rom). Takhøyde under 1,9 m er grensen for 
målbart areal, oppmålt etter NS 3940. Deler av arealer 2. etasje uten måleverdig areal.

Arealet på boligen er beregnet ut fra oppmålt bruksareal på befaringsdagen med avstandsmåler Bosch GLM 120. Bruttoareal er ikke 
beregnet. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som definerer P-rom/S-rom. Rommene kan likevel være i strid med gjeldende 
forskrift. Se for øvrig merknader under lovlighet.

AREALINFORMASJON6
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Er det gjennomført arbeider etter originalt byggeår? Nei

Synlig grunnmursplast og topplist? Nei

Terrengfall fra grunnmur Ja

Takvann ledet bort fra bygning? Nei

Er det fare for skade eller følgeskade pga. alder? Nei

Totalvurdering av drenering
Fuktsikringen er ikke synlig på grunn av byggemetode med støpt plate på mark. Kontrollen ble begrenset til fuktsøk i overflater i 1. etasje 
uten å registrere symptom på skader. Taknedløp er avsluttet over bakken noe som øker fuktbelastningen på grunnmur/drenering.

Tiltak Ja

Her vurderes: Fundament, søyler og pilarer dersom det er tilgjengelig. Byggegrunn angis hvis kjent. Dersom grunnmur vurderes det om det 
er sprekker, riss, avskalling eller setninger. Grunnundersøkelser foretas ikke.

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark

Er det synlige sprekker/ riss eller skjevheter? Nei

Totalvurdering av grunn/fundament
På befaringsdagen ble det ikke registrert noen tegn til setninger i bygning og på bakgrunn av det vurderes grunnforholdene å være stabile.
Ingen tegn til riss, sprekker, avskalling eller andre avvik på grunnmur.

Radon forekommer først og fremst i boenheter med bakkekontakt og boenheter i etasjen over dette. Strålevernforskriften stiller krav til 
radonnivået i utleieboliger. Dokumentasjon av eventuelle målinger og eventuelle gjennomførte tiltak er sjekket.

DRENERING7 TG-1

Kommentarer
Taknedløp er avsluttet over terreng.

Kommentarer
I følge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:
- Drenering en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/40/60 år.

Kommentarer
Terrenget må ha fall fra grunnmuren for å sikre god avrenning av overflatevann. Eventuelt må det utføres drenerende tiltak i terrenget for å 
lede overflatevann vekk fra boligen.

Ideelt bør det i en avstand på 3 meter være god helling vekk fra husets grunnmur med fall på (1:50). Taknedløp før føres kontrollert vekk fra 
grunnmur. Dette kun til orientering og anbefalt på generelt grunnlag.

GRUNN / FUNDAMENT8 TG-1

Kommentarer
Opprinnelig byggegrunn med morenemasse. Byggegropen er oppkultet/ tilkjørte steinmasser på tomt. Fritidsbolig fundamentert med støpte 
såler og støpt plate på mark.

Kommentarer
Boligen er oppført med støpt plate på mark, som normalt er oppført med ringmur/ bankett. Eventuelle sprekker og skader i plate på mark og 
ringmur/ bankett vil ikke være synlig da konstruksjonen er tildekket og ligger delvis under bakkenivå.

RADONSIKRING9 TG-IU
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Er det foretatt radonmålig i boligen? Nei

Totalvurdering
Det er ikke fremlagt radonmåling. Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet anbefaler radonmåling i hvert femte år og alltid etter 
eierskifte. Mer info vedrørende radon kan hentes hos kommunen og Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet. www.dsa.no/radon.

På grunn av manglende mulighet for kontroll er det derfor ikke konkludert med tilstandsgrad.

Tiltak Ja

Her vurderes om det er sprekker og råte. Fallforhold og innfesting vurderes. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende 
forskrift på̊ befaringstidspunktet.

Type Balkong, Terrasse

Er balkongen / terrassen helt eller delvis over innvendig rom? Nei

Konstruksjon: Er det synlige tegn til feilkonstruksjon/svikt? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Forskriftsmessig rekkverkshøyde Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket? Nei

Er det krav til fall/avrenning? Nei

Totalvurdering
Det er ikke registrert skader eller forhold med behov for tiltak.

Tiltak Ja

Her vurderes: vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Det foretas stikkprøving av 
åpne/lukkemekanismer for tilfeldig valgte vinduer og dører. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som 
er tilgjengelig for kontroll.

Kommentarer
Det foreligger ingen dokumentasjon på radonmålinger.

Kommentarer
Det anbefales å utføre målinger for å kartlegge radonkonsentrasjon i boligen, måling utføres i vinterhalvåret.

BALKONG/TERRASSE10 TG-1

Kommentarer
Terrasse og balkong i trekonstruksjoner.

Vurdering og beskrivelse
Balkonger og terrasser som ligger mer enn 50 cm over terreng skal sikres med rekkverk. Balkong ligger høyere enn 50 cm fra terreng og 
skal sikres med rekkverk.

Vurdering og beskrivelse
Rekkverk tilfredsstiller krav i henhold til referansenivå på 90 cm fra oppføringstidspunket, målt rekkverkshøyde 91 cm.

Kommentarer
Overflatebehandling må påregnes og regnes som en del av normalt vedlikehold.

VINDUER/DØRER11 TG-1
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Type
Vinduer i tre med 2-lags isolerglass, produksjonsår 2010.
Ytterdør i tre med 2-lags isolerglass, produksjonsår 2010.
Terrassedør i tre med 2-lags isolerglass, produksjonsår 2010.

Heltre innerdører med tre speil, snap in henglser og låsekasse.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Punkterte glass Nei

Totalvurdering
Det ble ikke registrert noen skader eller behov for tiltak.

Tiltak Ja

Her vurderes: om utvendig kledning / fasader har skader. Det gjøres tilfeldige stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Detaljer og fagmessig 
utførelse er vurdert.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Fasade Liggende kledning, Stående kledning

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

Fuktskade/sopp/råte/overflatebehandling Nei

Musetetting Ja

Lufting av kledning Ja

Totalvurdering av fasade og veggkonstruksjon
Det er ikke registrert tegn til svikt i konstruksjonen ved visuell besiktigelse. Selve veggkonstruksjon ble ikke inspisert, da det er en lukket 
konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive åpninger, noe som ikke ble foretatt på befaringsdagen.

Det er fra bakkenivå foretatt en visuell kontroll kombinert med stikkprøver på tilfeldig valgte områder uten tegn til fukt- og råteskade på 
kledningsbord. Panel er avsluttet nærmere beslag/ vannbrett og terreng enn hva som er anbefalt. Det anbefales at kledningen avsluttes 
8-10 mm over beslag / vannbrett og minimum 30 cm over terreng. Stedvise plasser med kvea på panel. På grunn av villmarkspanelets 
tykke bord kan den ha store kvaelommer som tar tid å drive ut. Ingen påviste feil eller mangler av betydning, kledning vurderes å ivareta sin 
tenkte funksjon.

Tiltak Ja

Kommentarer
Justeringer/ smøring anbefales på generelt grunnlag og er en del av normalt vedlikehold.

YTTERVEGGER12 TG-1

Kommentarer
Fasadene er overflatebehandlet og ble sist behandlet med beis i 2016.

Kommentarer
Yttervegger av trekonstruksjoner, bindingsverk isolert med mineralull og utvendig med liggende og stående villmarkspanel.

Kommentarer
Rengjøring og overflatebehandling må påregnes.
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Renner og nedløp: Her vurderes: om det er synlig rustdannelser, mekanisk skade o.l. Alder og materialvalg vurderes i henhold til normal 
funksjonstid. TG angis på bakgrunn av alder, materialer og den faktiske tilstanden. Avløp for overvann omfattes ikke av undersøkelsen, da 
dette ligger under bakkenivå.

Er det tegn til skader på renner og nedløp? Nei

Totalvurdering av renner og nedløp
Det er ikke registrert skader eller tegn til unormal funksjon.

Tiltak Ja

Takkonstruksjon:Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. I 
tillegg vurderes om det er forhold som tyder på utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen. Sjekken av takkonstruksjonen er sett i 
sammenheng med observasjoner fra loft der hvor dette er tilgjengelig.

Inspisert fra Fra bakken

Takkonstruksjon Saltak

Er det synlige tegn til svanker/konstruksjonssvikt Nei

Er det forhold som tyder på utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen? Nei

Totalvurdering av takkonstruksjonen
Takkonstruksjonen fremstår i normalt god stand, det ble ikke registrert vesentlige nedbøyninger eller svekkelser ved konstruksjonen. Ikke 
registrert utettheter på undertak/himling.

Taktekking og beslag: Her gjøres en utvendig kontroll av taktekking med hensyn til materialvalg, innfesting og overganger. Der det er 
tilgang til loft gjøres en innvendig inspeksjon med hensyn til lekkasjer. Der taktekking ikke er tilgjengelig for visuell kontroll kan TG angis på 
bakgrunn av alder og materialvalg.

RENNER OG NEDLØP13 TG-1

Kommentarer
Jevnlig rengjøring av takrenner anbefales for å sikre god avrenning.

TAKKONSTRUKSJON14 TG-1

Kommentarer
Det er utført en visuell kontroll utvendig fra bakkenivå.

Kommentarer
Saltak takkonstruksjon i tre med prefabrikkerte takstoler og taksperrer.

TAKTEKKING OG BESLAG15 TG-1
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Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Inspisert fra Fra bakken, På tak

Type tekking Shingel

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

Er det fare for skade eller følgeskade pga. alder? Nei

Totalvurdering av taktekking og beslag
Undersøkelsen viser ingen tegn på skader.

Type pipe Element

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen? Nei

Dersom elementpipe - er 2 av sidene synlig? Ja

Er avstanden til brennbart materiale forskriftsmessig? Ja

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra taket

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

Har skorstein forskriftsmessig høyde over tak? Ja

Totalvurdering
Lukket vedovn i stue tilknyttet elementpipe. Brannsikring mot gulv med fliser på gulv.

Ingen fremlagte opplysninger om påbud etter feietilsyn. Pipe og ildsted er kun visuelt vurdert og ikke røyktrykkprøvd eller kamerakontrollert 
ved besiktigelsen. Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedr. vurdering av piper og ildsteders forskriftsmessige tilstand. For detaljert 
informasjon og krav anbefales kontakt med lokalt brann- og feievesen.

Tiltak Ja

Kommentarer
Det er utført en visuell kontroll utvendig fra bakkenivå og fra tak.

Kommentarer
Tekking med shingel.

Kommentarer
I følge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:
- Takshingel en forventet tid for fjerne begroing på: Kort/middels/lang - 5/10/15 år.
- Takshingel en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/25/30 år.
- Vindskier, isbord, vannbord, utstikk i raft- og gavl m.m. en forventet tid for utskiftning på: Kort/middels/lang - 15/20/25 år.
- Utvendige beslag en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 20/25/30 år.

ILDSTED16 TG-1

Kommentarer
EIldsted tilknyttet elementpipe.

Kommentarer
Såfremt at det ikke er gjort forskriftsmessige tiltak som redusere krav til avstand til brennbart materiale, så skal avstand til brennbart 
materiale være minst 30 cm i alle retninger.

Kommentarer
På generelt grunnlag anbefales det at piper og ildsteder kontrolleres av brann- og feiervesen for å vurdere tilstand og eventuelle behov for 
tiltak.
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Her vurderes: Det sjekkes for fuktskader/ lekkasjer, spesielt rundt benkeskap, oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Avtrekk/ 
ventilering vurderes. Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til skader / slitasje.

Er det søkt etter fukt rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin Ja

Fungerer avtrekk over komfyr Ja

Totalvurdering av kjøkken
IKEA kjøkkeninnredning fra byggeår. Kjøkkeninnredning med slette fronter, over og underskap. Laminert benkeplate med rustfri kum, med 
1-greps blandebatteri med avstengning for oppvaskmaskin. Integrert oppvaskmaskin, kjøl- og fryseskap, stekeovn og platetopp. Ventilator 
over platetopp med mekanisk vifte, avtrekk ført ut av vegg mot fri. Komfyrvakt og vannstoppeventil ikke etablert.

Innredningen vurderes å være i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom på fukt eller skader ble påvist i utsatte soner.

Tiltak Ja

Det tas forbehold om at takstmann er gitt riktige opplysninger om lovligheter. Takstmannens undersøkelser overtar ikke for selgers 
opplysningsplikt og ikke for kjøpers undersøkelsesplikt.

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

Er dagens bruk i samsvar med godkjente byggetegninger? Ja

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

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

Er det avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde? Nei

Er det etablert brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht. forskrift? Ja

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

Her vurderes: Det sjekkes for fuktskader/ lekkasjer

KJØKKEN17 TG-1

Kommentarer
Ingen tegn til fuktskader eller lekkasjer.

Vurdering og beskrivelse
Ventilator med mekanisk vifte, avtrekk ført ut av vegg mot fri. Avtrekk funksjonstestet med tilfreddstillende / god avtrekksfunksjon.

Kommentarer
Med tanke på sikkerhet anbefales det å ettermontere komfyrvakt og vannstoppeventil.

LOVLIGHET18

Kommentarer
Det er innhentet byggetegninger med plan, snitt og fasadetegninger (datert 24.03.2010).

Det har blitt bygget utvendig bod tilknyttet opprinnelig utvendig bod i 2020.

Kommentarer
Det er innhentet ferdigattest, ferdigattest utstedt 08.08.2012.

TOALETTROM19 TG-2

38 Brattsvingen 16



GNR. 25 BNR. 107 — Befaringsdato: 09.07.2022 Side 15 av 21

Er det symptom på fuktskader i området rundt klosett Nei

Er våtrommet ventilert? Nei

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det vegghengt toalett? Nei

Totalvurdering av toalettrom
Manglende ventilering av toalettrom. Forøvrig ingen registrerte avvik.

TG2 pga manglende ventilering.

Tiltak Ja

Her vurderes: Innvendige avløpsrør

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Type Plast

Er avløpssystemet luftet over tak? Nei

Er vannstand i sluk kontrollert ved tapping av tilknyttet utstyr? Ja

Er stakeluke tilgjengelig? Nei

Er det tilfredsstillende avrenning fra tappested? Ja

Er det fare for skade eller følgeskade pga. alder? Nei

Totalvurdering
Ingen registrerte avvik.

Tiltak Ja

Kommentarer
Rommet har ingen ventilering.

Kommentarer
Toalettrom med dusjkabinett.

Kommentarer
Det anbefales å undersøke muligheten for etablering av mekanisk avtrekk for bedre luftutskifting av rommet.

AVLØPSRØR20 TG-1

Kommentarer
Lufting av kloakk over tak er ikke påvist. Det er foretatt en test med nedspyling i klosett samtidig med sjekk av vannstand i sluk og hvor 
ingen endring registreres. Lufting av kloakk vurderes med bakgrunn i dette å være ivaretatt.

Kommentarer
Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner med avløp.

Kommentarer
I følge NBI "Levetid for sanitærinnstallasjoner i boliger" blad 700.330 har: - Pex rør: 25-75 år.
- Avløpsledning av plast: 25-75 år.
- Sluk av plast: 25-75 år

Kommentarer
Generelt anbefales jevnlig rengjøring av sluk og vannlåser for å sikre god avrenning.
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For å avklare om det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget, skal den bygningssakkyndige 
finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn, og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist 
hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det elektriske anlegget ihht minstekrav beskrevet i forskrift til 
avhendingsloven. Hvis det elektriske anlegget er montert etter 1999 eller det er gjort endringer på anlegget etter samme tidspunkt, skal den 
bygningssakkyndige spørre eieren om samsvarserklæring for kontroll av arbeidet.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Foreligger det samsvarserklæring? Ja

Type sikringer Automatsikring

Type anlegg Delvis skjult

Er det foretatt kontroll av lokalt el tilsyn i løpet av siste fem år? Nei

Finnes det kursfortegnelse og er antall kurser i samsvar med kursfortegnelse? Ja

Er det tegn til termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter, og elektrisk utstyr? Nei

Er kabler tilstrekkelig festet? Ja

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Totalvurdering av elektrisk anlegg
Inntak via jordkabel til fritidsbolig, 400V TN-C-S anlegg. Inntaksskap plassert på sydvegg. Inntaksskap med elektronisk strømmåler og 40A 
hovedsikring. Sikringsskap plassert i entre. Sikringsskap med automatsikringer med jordfeilbryter. 18 utgående kurser i henhold til oversikt. 
Skjult spredenett. Spotter i himling. Elektrisk gulvvarme i gang, to bad, stue og kjøkken.

Det er elektrisk arbeidet i utvendig bod fra 2020 som ikke er utført av elektroinstallasjonsfirma.

Tiltak Ja

Finnes ikke/ikke relevant

Her vurderes: Innvendige vannledninger

ELEKTRISK21 TG-1

Kommentarer
2020:
Lagt opp strøm til ny utvendig bod.

2022:
Lagt opp strøm til elbil lader.

Kommentarer
Selger har fremvist samsvarserklæring for utførte arbeider i perioden 2022.

Kommentarer
På generelt grunnlag anbefales en ytterligere kontroll og evt tiltak vurderes deretter. Nødvendige tiltak/ oppgraderinger av anlegget, er også 
avhengig av fremtidig bruk og belastning. Fremskaffe samsvarserklæring og risikovurdering for det elektriske anlegget anbefales.

VANNBÅREN VARME22

VANNLEDNINGER23 TG-1
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Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig? Ja

Er hovedstoppekran tilgjengelig? Ja

Er stoppekran funksjonstestestet? Ja

Type Kobberrør, Rør i rør system

Er fordelerskap tilgjengelig? Ja

Vil lekkasjevann fra fordelerskap ledes til sluk? Ja

Er synlig vannrør isolert mot kondens og-eller varme (termisk isolasjon)? Nei

Er det fare for skade eller følgeskade pga. alder? Nei

Totalvurdering
Ingen avvik registrert.

Finnes ikke/ikke relevant

Her vurderes: Varmtvannsbereder

Kommentarer
Ved tapping fra kjøkkenbatteri og servantbatteri ble det ikke registret redusert vanntrykk.

Kommentarer
Hovedstoppekran er plassert på i rom under trapp.

Kommentarer
Hovedstoppekran fungerer som tiltenkt.

Kommentarer
Fordelerskap tilgjengelig fra rom under trapp.

Kommentarer
Ja, men løsning overløp fra fordelerskap er ikke optimal. Gummipropp skulle vært snudd slik at det var lik som bunn skap.

Kommentarer
Ikke relevant.

Kommentarer
I følge NBI "Levetid for sanitærinnstallasjoner i boliger" blad 700.330 har: - Pex rør: 25-75 år.
- Pex rør: 25-75 år.
- Vannrør av kobber: 25-50 år.

VARMESENTRAL24

VARMTVANNSBEREDER25 TG-1
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Plassering og fundament OSO Super SX 200-3(+3)kW varmtvannsbereder plassert på gulv i rom under trapp.

Årstall 2010

Størrelse 200 liter

Er varmtvannsbereder tilgjengelig for inspeksjon? Ja

Er berederen plassert i våtrom med sluk? Ja

Er plugg på varmtvannsbereder brunsvidd? Nei

Er berederen over 20 år? Nei

Totalvurdering
Ingen registrerte avvik.

Her vurderes: Ventilasjon (gjelder rom for varig opphold)

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Totalvurdering
Ingen avvik registrert. Normal ventilering med tanke på byggemåte og konstruksjon tatt i betraktning. Manglende ventilering av toalettrom, 
dette er beskrevet under punkt toalettrom.

Det er fuktmålerutstyr og visuelle observasjoner som er lagt til grunn for vurderingene. Tilstøtende rom og rom i etasjen under baderom er 
også besiktiget hvis disse tilhører samme boenhet. Tilgjengelige sluk besiktiges og kommenteres. Vær oppmerksom på at økt / endret bruk 
kan føre til avvik på baderom.

Her vurderes: om det blant annet er riss eller sprekker i fuger og fliser og spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere. I tillegg 
undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Referansenivå for tilstrekkelig fall (TG 0) er standardens krav til fall på gulvet; minimum 1:50 i 
en avstand av 80 cm fra sluket eller 1:100 på hele gulvet, kombinert med en minimumshøyde på 25 mm fra slukrist til toppen av 
membranen ved dør. Alternativt at det finnes en dokumentert, prosjektert, løsning iht. forskrifter.

VENTILASJON26 TG-1

Kommentarer
Frisk tilluft blir tilført gjennom veggventiler og/eller gjennom aktiv lufting med vinduer/dører. Brukt luft suges ut mekanisk. Mekanisk vifte på 
bad, avtrekk ført ut av vegg mot fri. Kjøkkenventilator med mekanisk vifte, avtrekk ført ut av vegg mot fri.

VÅTROM27 TG-2

OVERFLATERTG-2
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Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Beskrivelse av overflate
Himling med beiset panel, vegger og gulv med fliser.

Er det tilstrekkelig fall til sluk? Nei

Ledes lekkasjevann til sluk? Ja

Er vindu eller dør plassert i våtsone? Nei

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

Er det symptom på fuktskader i overflater eller riss / sprekker / bom i flis eller flisfuger? Ja

Er det spor etter biologiske skadegjørere (svertesopp o.l.)? Nei

Totalvurdering av overflater
Ingen symptomer på skader ble registrert på befaringsdagen, overflater har passert halvparten av forventet levetid. Det er ikke tilstrekkelig 
fall til sluk. Høydeforskjell fra topp sluk til tettesjikt ved dør er mindre enn 25 mm med risiko for at vann renner ut gjennom døråpning. Det 
ble stedvis registrert «bom» i gulvflis. «Bom» kan bl.a oppstå visst det ikke er påført tilstrekkelig med flislim eller at flisa har mistet vedheft 
til underlaget. Løpende observasjoner anbefales da fliser med «bom» kan løsne over tid.

TG2 pga ikke tilstrekkelig fall og bom i gulvfliser.

Anbefalte tiltak overflater Ja

Her vurderes: membran ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre fysiske inngrep. 
Tilkobling til sluk / klemring, rørgjennomføringer og alder vurderes.

Kommentarer
Gulv har fall mot sluk, men dette er mindre enn referansenivået.
Høydeforskjell fra topp sluk til topp flis ved dørteskel er målt til 10 mm og tilfredsstiller ikke referansenivået på 25 mm.

Kommentarer
Det er manglende fall på gulv og ingen synlige tettesjikt ved døråpning.

Kommentarer
Det registreres "bom" i enkelte gulvflis (mangelfull heft mot underlag).

Kommentarer
Det anbefales fortsatt bruk av dusjkabinett og badekar med kontrollert avrenning til sluk for å begrense belastningen med fritt vann på gulv 
og vegger.

MEMBRAN, TETTESJIKT OG SLUKTG-1
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Er sluket tilgjengelig for inspeksjon? Ja

Type sluk Plast

Er det synlig mansjett / membran og klemring ved flis / synlig klemring ved belegg? Ja

Er det rørgjennomføringer i gulv/vegg utover sluk? Ja

Er membran/mansjetter ved gjennomføringer i gulv/vegg tilfredsstillende utført? Ikke kontrollerbart

Er det fare for skade eller følgeskade pga. alder? Nei

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk
Ingen symptomer på svikt ble registrert på befaringsdagen, overflater våtrom har passert halvparten av forventet levetid.

Det opplyses på generelt grunnlag at dusjing direkte på vegg og gulv kan redusere overflatens levetid. Det gjøres spesielt oppmerksom på 
at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. Denne type destruktive 
undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandsrapport for eierskifte. Viktig å merke seg at membraner har en naturlig aldringsprosess og 
levetid. Dette kan også variere ut fra type membran som er benyttet og hvilke egenskaper denne har i kombinasjon med selve utførelse.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk Ja

Her vurderes: skader på overflater på utstyr og innredning. Drens ved innebygde sisterner er sjekket. Avtrekk (funksjon og type) samt 
overstrømnings mulighet (tilluft) fra tilstøtende rom.

Er våtrommet ventilert? Ja

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det vegghengt toalett? Ja

Er det synlig drenering av lekkasjevann fra sisterne? Nei

Kommentarer
Sluk og klemring i plast.

Kommentarer
Klemring og membran er synlig for kontroll.

Kommentarer
Rørføringer til dusjbatteri er ikke synlig for inspeksjon (skjult bak deksel).

Kommentarer
I følge NBI "Intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler" blad 700.320 har:
- Gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran en forventet tid for utskifting på: Kort/middels/lang - 10/20/30 år.
- Vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på membran, lettvegg, en forventet tid for utskifting på Kort/middels/lang - 10/15/20 år.

SANITÆR OG VENTILASJON

Kommentarer
Rommet har etablert mekanisk avtrekk med tilluft under dørblad.

Kommentarer
Avtrekk er funksjonstestet med tilfredsstillende avtrekksfunksjon.

Kommentarer
Innredning og utstyr framstår uten skader.

Kommentarer
Det er ikke etablert noen drensåpning for synliggjøring av eventuell lekkasje fra innebygget sisterne.

TG-2
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Totalvurdering av sanitær og ventilasjon
Sanitær og ventilasjon vurderes å fungere som tiltenkt. Manglende drensåpning fra innebygget sisterne.

TG2 er satt pga manglende drensåpning fra innebygget sisterne for synliggjøring av eventuelle lekkasjer.

Anbefalte tiltak sanitær og ventilasjon Ja

Her vurderes: om det er fukt ved å sjekke fra tilstøtende rom og underliggende himling i boenheten.

Er det foretatt fuktsøk / fuktmåling? Ja

Er det foretatt hulltaking? Nei

Her beskrives fremlagt dokumentasjon.

Dokumentasjon Nei

Kommentarer
Undersøke muligheten for å etablere en drensåpning slik at eventuelt lekkasjevann vil ha avrenning til sluk. Dette forutsetter riktig 
oppbygging bak sisterne.

FUKTMÅLING

Vurdering og beskrivelse
Det er utført sporadisk fuktsøk på tilgjengelige overflater i bad og tilstøtende rom, ikke registrert forhøyede verdier. Ingen tegn til 
fuktproblematikk ved tilstøtende bygningsmasse som kan settes i sammenheng med rommets funksjoner.

Vurdering og beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da badet har vært i bruk med dusjkabinett siden byggeår (KIlde: eier). Vegger og gulv har ikke hatt direkte 
vannpåkjenning.

DOKUMENTASJON

Kommentarer
Det er ikke fremlagt dokumentasjon fra byggeår.

UW28

TG-1
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Alle fortjener et godt hjem

etgodthjem.no

Et hjem er mer enn vegger og tak.
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.

Ønsker du også å være med å bidra? 
Send en SMS med kodeord "etgodthjem" til 2160, og du bidrar med 100 kroner.

I samarbeid med



Naturmaterialer passer godt på hytta. Benken «Float» i eik fra 
Bolia er fi n å ha i gangen når man skal snøre på seg skiskoene. 
Saueskinnsfeller og myke puter gir et lunt og koselig inntrykk. 

Lampen «Ronde» fra Gubi 
setter et personlig preg på 

rommet, og passer like godt 
på kjøkkenet som på stua.

Et gjøkur er et lekkert 
dekorelement på veggen. 
«Cello» er en moderne 
variant fra Bolia. 

Oppbevaring er viktig ogsa pa hytta Denne filtkurven 

fra Kremmerhuset er bade praktisk og dekorativ

En av høstens 
sterkeste trender er 

varme metaller. Skap 
stemning med disse 
telysholderne i gull 

og kobber fra
 Bloomingville.

Inspirasjon 
fra naturen
Ønsker du å gi hytta en liten fornyelse? 
La innredningen gjenspeile naturen rundt 
hytta, og bruk nyanser fra fjell, skog og 
berg når du skal velge farger på interiøret.

Hytta er stedet for tradisjoner, avslapning og kos, og da er det 
viktig at interiøret gjenspeiler nettopp det. Men det betyr ikke 
at du ikke kan fornye innredningen. Sjekk disse produktene 
for en moderne twist på hyttekosen.

.
. .
. .
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring
• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS
• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 900

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 900

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 
kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 
hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og 
gir rett til advokathjelp 
inntil 5 år etter overtakelse. 
Forsikringen betales 
som del av oppgjøret 
ved boligkjøpet. PLUSS-
dekningen fornyes årlig ved 
faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 
ved takst, tvist eller 10 timer 
advokatbistand, avhengig 
av hva som kommer først. 
Meglerforetaket mottar 
kr 3 200/3 600/3 500 i 
kostnadsgodtgjørelse, 
avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg 
av PLUSS.

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

Har du spørsmål?  
Kontakt HELP på  
help.no/minside,  
telefon 22 99 99 99  
eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



Viktige endringer i 
avhendingsloven
Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret på viktige punkter for både kjøper og selger. 
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 
HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 
mot selger. 

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 
når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 
kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-
annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 
følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 
kjøper kan forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt 
ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel
Avhendingsloven har også fått en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 
påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 
oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 
innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 
å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper kan forvente basert på de 
momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til  hva en tilstandsrapport skulle inneholde og hvordan 
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. I den 
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som 
godkjent. 



Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven har også fått en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 
skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 
salgsdokumentasjon. Det fremgår av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 
av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 
velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 
Avhendingsloven har også fått en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 
at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 
en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

Selv om selgers ansvar nå har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter 
avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 
feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 
bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 
et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 
krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



   
 
 

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. 



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:         Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Brattsvingen 16, 2450 Rena
Gnr. 25, bnr. 107 i Åmot kommune

1211230005 

Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS
Inger Anne Stene

62 43 14 20
inger.anne.stene@aktiv.no

29.03.2023





Hytte er en investering du skal leve lenge med. Her skal fritiden nytes og minner skapes. 
Ofte går den til og med i arv. Snakk med oss om fritidsboligen du ser etter nå, eller den 
du vil ha om 10 år – så kan vi tenke langsiktig sammen. 

aktiv.no

Hvordan ser din 
hyttedrøm ut?


