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Skjønhaug/  Festningsåsen  
‑ Praktisk  
rekkehusleilighet på ett  
plan med carport.  
Velkommen til et praktisk rekkehus i Festningsåsen, Trøgstad. Denne  
boligen ligger i et rolig og familievennlig område med  
barnehage,skole og idrettshall innen kort gangavstand. Nærhet til  
skog og mark med fint opparbeidede turstier og idylliske Gravstjern.

Rekkehuset er fra 1973 og har et bruksareal på 62 m², alt på ett plan. 
Det består av entré, stue, kjøkken, bad, gang, soverom og bod. Boligen  
har en veranda på 13 m², vendt mot vest, med utgang fra stuen.  
Kjøkkenet har plass til spisegruppe, og badet er oppgradert med  
dusjkabinett. 

Det er felles tomt med plenareal og beplantning, samt parkering på  
gårdsplass eller i carporten.

Velkommen!Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 750 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 353 872,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 105 262,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 319,‑
Selger:	 Ann Kristin Kviserud
	 June Helen Heed
	 Liv Berit Slorafoss
	 Gro Irene Ahlbom
	 Astri Marie Brovold
	 Bjørn Henning Trollerud
	 Bjørg Inger Trollerud Strand

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1973
BRA‑i/  BRA Total	  62/  62 kvm
Tomtstr.:	 11325.4 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./  bnr.	 Gnr. 661, bnr. 207
Andelsnr.:	 14
Oppdragsnr.:	 1113260014

Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 924 89 055
E‑post	 tommy.skullerud@aktiv.no

Aktiv Mysen og Rakkestad 
Storgata 2, 1850 MYSEN. TLF. 69 89 91 57
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Om eiendommen:

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 62 kvm
BRA totalt: 62 kvm
TBA: 13 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 62 kvm Entré, stue, kjøkken, bad, gang, soverom, bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
13 kvm 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
11325.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles, eiet tomt.

Beliggenhet
Festningsåsen 14E ligger i et attraktivt område på Skjønhaug med gangsavstand til  
sentrum. Her finnes skoler, barnehager, butikker, sykehjem, kirke og bibliotek. For den  
aktive finnes det idrettsanlegg, svømmehall og Trøgstad stadion med kunstgressbane,  
gressbane og løpebane.

Området er ideelt for friluftsliv med nærhet til store skogsområder med tjern, samt et  
rikt sti‑ og løypenett. Trøgstad er også kjent for sine gode fiskevann og Sandstangen,  
et populært badested med muligheter for båtturer.

Bussforbindelse til Mysen, Askim og Lillestrøm. 
Det er ca. 10 minutters kjøring med bil til Mysen, ca. 15. minutter til Askim og ca. 65  
minutter til Oslo.
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Nabolaget er kjent for sitt stille og rolige miljø med hyggelige naboer i alle aldre.

Adkomst
Skilt ved eiendommen ved visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Skolekrets
Skjønhaug

Offentlig kommunikasjon
Buss

Bygningssakkyndig
Moen Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
REKKEHUS

Utvendig:

Taktekking: Taket er tekket med lekter, sløyfer og metallplater, undertaket er bordtak.
Alder for taktekking er ukjent.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i  
stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å  
bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr  
ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær  
oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan utføres av en fagperson  
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Nedløp og beslag: Takrenner, nedløp og beslag er av overflatebehandlet stål. 

Veggkonstruksjon: Yttervegger er lette bindingsverksvegger i tre, som er kledd  
utvendig med stående trekledning.
Sementbaserte plater på yttervegg mot carport. 

Takkonstruksjon/  Loft: Bærende takkonstruksjon i tre, type saltak.
Tilgang til loft via luke i bod. 
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Det er ikke tilrettelagt for inspeksjon av loftet grunnet plassering av  
skyvedørsgarderobe, og vurdering av konstruksjon er derfor mangelfull. Loftet er kun  
dels inspisert via luke. Vurdering av ventilering og eventuell fukt er derfor ikke mulig.  
Det tas et spesifikt forbehold om tilstanden i ikke‑tilgjengelige områder. Skader og  
mangler kan foreligge uten at dette er påvist. 

Vinduer: Vinduer med rammer og karmer i tre.
Vindusglass er av 2‑lags energi‑/  isolerglass fra 2009 og 2012.
‑ Vinduer fremstår i normal stand og forfatning med alder tatt i betraktning. De ser ut til  
å opprettholde sin tiltenkte bruksfunksjon, uten tegn til vesentlig slitasje eller skade  
som påvirker funksjonaliteten. Vinduenes tilstand anses som forventet for deres alder  
og bruk. 

Dører: Terrassedør i stue med energiglass, fra 2012.
Ytterdør med glassfelt, alder er ukjent. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Veranda på 13 m², vendt mot vest, med  
tilgang fra stue. Av materialer er det benyttet trykkimpregnerte gulvbord og det er brukt  
malt trevirke på rekkverk. 

Innvendig:

Etasjeskille/  gulv mot grunn: Trebjelkelag mot kjeller. 

Tomteforhold:

Byggegrunn: Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet. 

Fuktsikring og drenering: Ingen synlig drenering. 

Grunnmur og fundamenter: Ringmursvegger er av lettklinkerblokker.
Boligen er fundamentert med betong. 

Terrengforhold: Skrånende tomt. 

Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1973. Det  
er offentlig avløp via private stikkledninger.
Utvendige vannledninger er av jernrør og er fra 1973. Det er offentlig vannforsyning via  
private stikkledninger. 

Oljetank: Det er ingen kjente nedgravde oljetanker på eiendommen. 

TG2
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Taktekking
‑ Alder for taktekkingen er ukjen, bærer dog preg av elde og slitasje, da det ble påvist  
noe korrosjon og avflassing ved inspeksjon fra takfot. Taket var dekket med snø på  
befaringsdagen, så det tas derfor et spesifikt forbehold om områder som ikke var  
tilgjengelige.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det bør gjennomføres en grundigere undersøkelse av taket når det  
er snøfritt, for å avdekke eventuelle skjulte skader og vurdere behov for utbedring eller  
utskifting. 

‑ Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppstå lekkasjer og følgeskader på  
underliggende konstruksjoner som følge av elde, slitasje og korrosjon.

Nedløp og beslag
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  
byggemeldingstidspunktet. 
Konsekvens/  tiltak: ‑ Manglende snøfangere kan føre til snøras fra taket. Montering  
anbefales for økt sikkerhet, spesielt over innganger og beferdede områder. Ingen krav  
ved oppføringstidspunktet.

Takkonstruksjon/  Loft
Det er fra loft/  kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som  
medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen. Undertaket er misfarget. ‑  
Registrert områder med muggsopp/  svertesopp i undertaket på loftet. Årsak er ofte  
fordi det er for fuktig på loftet, fra boligen kommer fuktig luft opp på loftet, som kjøles  
ned. Dette skyldes utettheter i damsperrefunksjonen mellom loftet og boligdelen.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det bør utbedres utettheter i dampsperren for å hindre at fuktig  
luft fra boligen trenger opp på loftet og forårsaker muggsopp/  svertesopp i undertaket. 

‑ Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for fuktskader, soppvekst og  
forringelse av takkonstruksjonen, noe som kan medføre kostbare reparasjoner på sikt.

Dører
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/  tiltak: ‑ Dører bør vedlikeholdes eller skiftes ut for å bevare funksjon og  
estetikk. Uten tiltak kan slitasjen forverres, noe som kan påvirke tetthet og  
brukervennlighet.

Etasjeskille/  gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på  
mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik. ‑ Det ble foretatt kontroll på planhetsavvik  
ved hjelp av en punktlaser, målt ca. 17 mm avvik i stue og 7 mm i soverom, lokalt ble  
det målt 11 mm over 2 meter i stue.
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Konsekvens/  tiltak: ‑ For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes  
opp. 

‑ Det anbefales å vurdere utbedring dersom det skal gjennomføres større  
oppgraderinger eller renovering av gulvene.

‑ Konsekvensen av avvikene er hovedsakelig estetisk, men kan påvirke møblering og  
innredning.

Krypkjeller
‑ Krypkjelleren er ikke inspisert da det ikke var tilgang til krypkjelleren via denne  
enheten på befaringstidspunktet.

‑ Det ble heller ikke påvist tilfredsstillende fall fra grunnmuren rundt boligen.
Konsekvens/  tiltak: Det bør etableres adkomst slik at hele krypkjelleren kan inspiseres,  
da manglende inspeksjon medfører usikkerhet om tilstanden og risiko for skjulte  
skader. Krypkjellere er risikokonstruksjoner som er utsatt for fukt‑ og råteskader i  
bunnsvill, trebjelkelag og tilstøtende konstruksjoner, grunnet fukt fra grunnen og  
kondensering ved temperaturforskjeller.

Det bør også etableres tilfredsstillende fall fra grunnmuren rundt boligen for å lede  
vann bort fra konstruksjonen, slik at risikoen for fuktinntrengning og skader på  
bygningsmassen reduseres.

Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. ‑ Ved  
funksjonstesting, ble det påvist at enkelte dører subber mot karm eller terskel, noe  
som skyldes monteringsavvik.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Avviket krever ingen umiddelbare tiltak, men det bør vurderes  
justering av dører som subber mot karm eller terskel for å unngå økt slitasje og  
redusert funksjonalitet over tid.

1. etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. ‑  
Takstmannen har foretatt kontroll av fallforhold på våtrommet ved hjelp av en  
punktlaser. Totalt fall er ansett som ok, dog svakt fall lokalt rundt sluk. Tilstand  
forutsetter bruk av tett kabinett.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det bør etableres tilstrekkelig fall mot sluk, spesielt lokalt rundt  
sluket, for å sikre at vann ledes effektivt bort. 

‑ Konsekvensen av utilstrekkelig fall er økt risiko for at vann blir liggende på gulvet, noe  
som kan føre til fuktskader i omkringliggende konstruksjoner dersom det oppstår  
lekkasjer eller søl utenfor tett dusjkabinett.
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1. etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist mangelfull/  feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for  
fukt i konstruksjonen i våtsone. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen. ‑ Over halvparten av forventet brukstid på tettesjikt og sluk er passert,  
og det er usikkert om tettesjiktet er tilstrekkelig for dagens bruk, som innebærer  
utstrakt dusjing og vannsøl.

‑ Sluket er ikke byttet i forbindelse med oppussing av badet, forventet brukstid på  
sluket er oppbrukt. Det gjøres oppmerksom på at dette kan redusere våtrommets  
levetid. 

‑ Det er ikke tilstrekkelig tettet rundt gjennomføringer i vegg under vask og rundt rør  
bak kabinett.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det bør gjennomføres utbedringer rundt rørgjennomføringer for å  
hindre fuktinntrengning i konstruksjonen.

‑ Det anbefales å benytte tett dusjkabinett med avløp direkte til sluk for å redusere  
risikoen for lekkasjer.

‑ På grunn av passert forventet brukstid på både tettesjikt og sluk, bør det vurderes  
utskifting for å unngå fuktskader og redusert levetid på våtrommet.

‑ Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for vannlekkasjer og skader på  
omkringliggende konstruksjoner.

1. etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon
Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende. Rommet har kun naturlig  
ventilasjon. ‑ Det ble foretatt funksjonstesting av det etablerte avtrekksystemet ved  
hjelp av et papirark mot ventil, ikke tilfredsstillende avtrekk. Våtrommet har kun  
naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/  1.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Avtrekket på våtrommet er ikke tilfredsstillende, og mekanisk  
ventilasjon anbefales for å sikre tilstrekkelig fjerning av fuktighet. Uten tiltak kan dårlig  
ventilasjon føre til opphopning av fukt. En elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å  
lukke avviket.

Vannledninger
Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller annen  
kompenserende løsning. Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke  
merket. ‑ Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør‑i‑rør‑systemet ikke blir ledet til  
sluk eller annen kompenserende løsning. Fordeler er plassert under kjøkkenbenken. 

‑ Rørkursene på rør‑i‑rør‑systemet for vannledningene er ikke merket, noe som gjør det  
utfordrende å identifisere hvilke rør som fører til spesifikke vannuttak eller kraner.
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Konsekvens/  tiltak: ‑ Merk rørkursene tydelig i rør‑i‑rør‑systemet. Uten merking kan det  
være vanskelig å identifisere riktig kurs ved lekkasjer eller vedlikehold, noe som kan  
føre til forsinkelser og risiko for skade.

‑ Rør‑i‑rør‑systemet bør ledes til sluk eller annen sikker løsning for å håndtere  
lekkasjevann. Uten dette kan lekkasjer forbli skjult og føre til fuktskader i  
bygningskonstruksjonen.

Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. ‑  
Avløpsrør i plast har overskredet 25 år, og over halvparten av forventet levetid er brukt  
opp. Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet økt risiko for aldringsrelatert slitasje og  
funksjonssvikt.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Innvendige avløpsrør fungerer i dag, men på grunn av alder er det  
økt risiko for lekkasjer eller tilstopping. 

‑ Regelmessig inspeksjon bør gjennomføres for å avdekke eventuelle skader tidlig, slik  
at større fuktskader og kostnader kan unngås.

Fuktsikring og drenering
Utvendig tetting/  fuktsikring av grunnmuren er avsluttet under utvendig terreng. ‑ Det er  
ikke synlig drenering rundt boligen. Manglende fuktsikring øker risikoen for  
fuktinntrengning i konstruksjonen, spesielt i krypkjeller og mot grunnmur.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det bør etableres tilfredsstillende drenering og fuktsikring rundt  
boligen for å redusere risikoen for fuktinntrengning i konstruksjonen, spesielt i  
krypkjeller og mot grunnmur.

‑ Manglende tiltak kan føre til fuktskader, redusert levetid på bygningsdeler og økte  
vedlikeholdskostnader.

‑ Ytterligere undersøkelser av tilstanden i krypkjeller må gjennomføres for å kartlegge  
tilstanden og funksjonen til dreneringen.

Terrengforhold
Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for  
større vannansamlinger. Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert. 
Konsekvens/  tiltak: ‑ Justering av terreng rundt boligen anbefales for å sikre  
tilstrekkelig avrenning bort fra grunnmuren.

‑ Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomten når den er snøfri, for å kunne  
vurdere terrengforholdene og eventuelle avvik. Manglende vurdering kan medføre at  
feil eller mangler ved terrengforholdene ikke oppdages, noe som kan øke risikoen for  
fuktbelastning mot bygningen. 
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‑ Uten tiltak kan vann samle seg nær bygningen, noe som øker risikoen for  
fuktinntrengning og fuktskader på grunnmur og fundamenter.

Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger. Mer  
enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger. ‑ De  
utvendige avløps‑ og vannledningene har passert mer enn halvparten av sin forventede  
brukstid. Dette indikerer at de er aldrende, og deres tilstand kan være svekket på grunn  
av alder og slitasje.
Konsekvens/  tiltak: ‑ Det anbefales å overvåke tilstanden og planlegge for utskifting av  
ledningene som en del av langsiktig vedlikehold. 

‑ Alderen på ledningene medfører økt risiko for lekkasjer, tilstopping og brudd, noe som  
kan føre til driftsavbrudd, vannskader og behov for kostbare reparasjoner.

TGIU
Varmtvannstank
Varmtvannstanken er ikke lokalisert, trolig er denne plassert i hjørnet bak vaskemaskin  
på kjøkkenet. Det tas derfor et spesifikt forbehold om alder og tilstand. Anbefalt med  
ytterligere undersøkelser. Eventuelle skader kan ikke utelukkes. 

Helse, miljø og sikkerhet
 
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 

Konsekvens/  tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav. 
Det bør gjennomføres radonmålinger. 
Rekkverket bør forhøyes til dagens krav for å ivareta sikkerheten og redusere risikoen  
for fallulykker.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke eventuelle forhøyede radonnivåer,  
da manglende radonsperre og målinger kan medføre helserisiko for brukerne av  
bygget.

LOVLIGHETER:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? Nei

Verditakst
Kr 1 750 000
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Innhold
BRA‑i 62 kvm: Entré, stue, kjøkken, bad, gang, soverom og bod
TBA 13 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har plass til en spisegruppe. Innredningen har profilerte, malte fronter og  
laminerte benkeplater. Kjøkkenvasken er av rustfritt stål, nedsenket i benkeplaten og  
inneholder vaske‑ og skyllekum. Det er en kjøkkenventilator med avtrekk ut. Det er  
opplegg og plass til vaskemaskin i innredningen. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og  
tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Badet er pusset opp i perioden 1997‑2010 og har belegg på gulvet, våtromstapet på  
veggene og panel i taket. Rommet er innredet med baderomsinnredning med profilerte  
fronter, overhengende speil, belysning og sideskap. Det er et dusjkabinett plassert i  
hjørnet med dører i glass og håndholdt dusjarmatur. Videre er det montert toalett.  
Oppvarming skjer med en stråleovn på veggen. Badet har naturlig ventilasjon via en  
ventil i himlingen, og det er et plastsluk.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett og belegg.
Vegger: Mdf‑panel og malte plater.
Himling: Takessplater.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Rørføringer er av kobber og rør‑i‑rør fra byggeåret. Stoppekran og  
vannmåler er plassert under kjøkkenbenk.
‑ Avløpsrør: Avløpsledningene er av plast fra byggeåret.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilering med tilluft via ventiler i vegg.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken er ikke lokalisert, men er trolig plassert i hjørnet  
bak vaskemaskin på kjøkkenet.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatiske sikringer er plassert i gangen. Skapet  
ble ombygget i 2015. Oppvarming med panelovner, samt stråleovn på bad.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2015:
• Sikringsskap med automatiske sikringer, plassert i gang. Skap ombygget i 2015.

2012:
• Vindusglass er av 2‑lags energi‑/ isolerglass fra 2009 og 2012.
• Terrassedør i stue med energiglass, fra 2012.

2009:
• Vindusglass er av 2‑lags energi‑/ isolerglass fra 2009 og 2012.

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2024:
• Vedlikehold/ maling av bygningene, 2 a‑b, 12 a‑b, 14 a‑f og 16 a‑d. I tillegg noe  
utskiftning av bord, vindskier og takrenner. Tatt i forbindelse med malearbeidet.
• Utskifting av ringeklokker i 2 a‑b.
• Utbedring av synkehull i 2 a‑b.
• Godkjent installasjon av led‑lys m/ bevegelsessensor i gangene, kjellere og carport til  
2 a‑b.
• Godkjent installasjon av ringeklokker i 2 a‑b.
• Godkjent ekstraordinært GF om oppføring av veranda i 16 c.

Parkering
Parkering i carport eller i garasjen.

Solforhold
Det er gode solforhold.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 79463108

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 



Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner og stråleovn på badet.  
Fant ikke spesifikk informasjon om oppvarming i andre rom.

Energimerke
G

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 750 000

Omkostninger kjøper
1 750 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
353 872 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
2 103 872 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
2 105 262 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 114 162 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 116 962 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Vannabonnement pr. boenhet: kr 2233,30
Avløpsabonnement pr. boenhet: kr 2745,10
Brannforebyggende avgift: kr 570,00

Totalt: kr 0,00

Formuesverdi primærbolig
Kr 437 390 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 749 558 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Medlemskap i SOBBL pr. andelseier kr. 550,‑.
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Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 6 319 kr i måneden
‑ Renter: 1 452 kr i måneden
‑ Avdrag: 895 kr i måneden
‑ Felleskostnader ‑ 1: 3 302 kr i måneden
‑ Fiber: 670 kr i måneden

Endringsvarsel felleskostnader: Borettslaget kan endre felleskostnadene med en  
måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 319

Andel Fellesgjeld
Kr 353 872

Fellesgjeld pr. dato
09.02.2026

Andel fellesformue
Kr 37 966

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Skjønhaug 1 Borettslag

Organisasjonsnummer
948814889

Andelsnummer
14
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Om borettslaget
Skjønhaug 1 Borettslag, beliggende i Indre Østfold kommune, består av 20 andeler.  
Selskapets organisasjonsnummer er 948814889. Forretningsfører er Sarpsborg og  
Omegns Boligbyggelag.

Vedtatte saker:
‑ Årsmeldingen ble tatt til orientering.
‑ Valgt ble: Halvor Cortsen Wøien.
‑ Valgt ble: Hilde Holt for 2 år og Oddbjørg Taraldsen for 1 år (restperiode).
‑ Valgt ble: Anne Marie Bjerke og Tone Bjørnstad.
‑ Styret fungerer som valgkomite.
‑ Valgt ble: Halvor C. Wøien som delegat med Hilde Holt som varadelegat.

Pågående saker:
‑ Vask av tak i 16d og carport i 2.
‑ Oppgradering av mønepanner i 12 a‑b.
‑ Installering av led‑lys i 2.
‑ Vedlikehold/ maling av bygningene, 2 a‑b, 12 a‑b, 14 a‑f og 16 a‑d. I tillegg noe  
utskiftning av bord, vindskier og takrenner. Tatt i forbindelse med malearbeidet.
‑ Utskifting av ringeklokker i 2 a‑b.
‑ Kontroll brannslukkere.
‑ Vedlikehold uteområde, gressklipping, snøbrøyting.
‑ Utbedring av synkehull i 2 a‑b.
‑ Behandlet diverse interne søknader.
‑ Godkjent installasjon av led‑lys m/ bevegelsessensor i gangene, kjellere og carport til  
2 a‑b.
‑ Godkjent installasjon av ringeklokker i 2 a‑b.
‑ Godkjent ekstraordinært GF om oppføring av veranda i 16 c.
‑ Godkjent forslag til nytt styre 2025.
‑ Gjennomført dugnad.
‑ Godkjent årsregnskap for 2024.
‑ Internkontroll innebærer at borettslaget er pålagt å risikovurdere, planlegge,  
organisere, utføre, vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og  
sikkerhet.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 12132323850, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 09‑02‑2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 60
Saldo per 09‑02‑2026: kr 836165
Andel av saldo: kr 41250
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( siste termin 30‑12‑2040 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 12134307941, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 09‑02‑2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 84
Saldo per 09‑02‑2026: kr 6337030
Andel av saldo: kr 312622
( siste termin 30‑12‑2046 )
Flytende rente
IN‑Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: 151 000,‑

Årsresultat for 2024: ‑869 203,‑

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
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4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen allikevel holde dyr  
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre  
brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater.
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/  sluk og fram til borettslagets felles‑/  
hovedledning.
Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o 1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
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påført ved innbrudd og uvær.

Dugnad
3. Det er vedlikeholdsplikt av fellesareal og grøntanlegg.
Andelseier skal utføre disse arbeider til de til enhver tid gjeldende bestemmelser.

Forretningsfører
Forretningsfører
Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 661, bruksnummer 207 i Indre Østfold kommune.Andelsnr. 14 i  
Skjønhaug 1 Borettslag med orgnr. 948814889

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

3118/  661/  207:
04.12.2015 ‑ Dokumentnr: 1135567 ‑ Festenummer gitt bruksnummer
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3118 Gnr:661 Bnr:188 

04.12.2015 ‑ Dokumentnr: 1135567 ‑ Overføring fra tidligere festenummer
Utgått festenr: 
Knr:0122 Gnr:61 Bnr:188 Fnr:6 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1412664 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0122 Gnr:61 Bnr:207 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 202615 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3014 Gnr:661 Bnr:207 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på oppføring av kjedehus, nybygg, datert 17.12.1973.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
17.12.1973.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
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Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse

Eiendommen følger reguleringsplan Nedre Festningsåsen (plan‑ID 012220170001).  
Planen er en detaljregulering som regulerer området til boligbebyggelse i form av  
konsentrert småhusbebyggelse (felt BKS1 og BKS2).. 07.02.2018

Eiendommen følger Kommuneplanens arealdel 2024 ‑ 2035 (plan‑ID 3014202101),  
med ikrafttredelse 06.02.2024. Hele eiendommen på 11 325 kvm er i kommuneplanen  
avsatt til nåværende boligbebyggelse, med områdenavn B.

Ifølge megleropplysningene er det ingen reguleringsplaner under arbeid som berører  
eiendommen.

I henhold til kommuneplanen ligger eiendommen innenfor hensynssone H120_1, som  
er et sikringsområde for grunnvannsforsyning. Reguleringsplanen viser at deler av  
eiendommen berøres av hensynssone for frisikt (H140_1‑3).

Mulige inngrep på kommuneplan:
Arealformål og bestemmelser i kommuneplanens arealdel skal ved motstrid gjelde  
foran eldre reguleringsplaner, men se § 2 for presiseringer og unntak. Se også  
kommuneplanens kapittel 5 for bestemmelser knyttet til arealformål. Bestemmelsene  
kan påvirke hvor mange boenheter det tillates på boligeiendommer, grad av utnytting,  
byggehøyder på boliger og garasjer, takform, minste uteoppholdsareal m.v.
Bestemmelser og retningslinjer for hensynssoner som ligger innenfor  
eiendomsgrensene kan leses i kommuneplanens planbestemmelser og retningslinjer i  
kapittel 3 ‑ §§ 3.1 – 3.18.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.
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Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

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

Det forutsettes av hjemmelsoverføring tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt  
andre forbehold i budgivningen. 

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,5% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 4.900,‑ oppgjørshonorar kr 6.900,‑ og visninger/ overtagelse kr  
3.500,‑ pr. stk. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45.000,‑. Meglerforetaket har krav  
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på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke kommer  
i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket avtalte vederlag og  
utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Ansvarlig megler bistås av
Tommy Skullerud
Eiendomsmegler MNEF
tommy.skullerud@aktiv.no
Tlf: 924 89 055

Anne Sølvskudt
Eiendomsmegler MNEF
anne.solvskudt@aktiv.no
Tlf: 958 40 640

Oppdragstaker
Aktiv Mysen og Rakkestad Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 933970485
Storgata 2, 1850 MYSEN

Salgsoppgavedato
19.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport

INDRE ØSTFOLD kommune

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD

gnr. 661, bnr. 207

Andelsnummer  14
Markedsverdi

1 750 000

Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 18.02.2026 Oppdragsnr.: 13975-3287

Are Johan MoenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Moen Takst ASAutorisert foretak:

WU1093Referansenummer:

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


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Rekkehus
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Moen Takst AS
Moen Takst er taks琀椀ngeniør på fast eiendom i Indre Øs琀昀old (Askim, Eidsberg, Spydeberg, Trøgstad, Marker, Hobøl og Skiptvet) og Follo.
Vi er medlem av Norsk Takst, det betyr at du kan stole på at jobben vi u琀昀ører for deg er grundig og at den følger alle nødvendige krav.
Taks琀椀ngeniørenes rolle er bygget på kjerneverdiene Tillit, Trygghet og Troverdighet.

are@moentakst.no

Are Johan Moen

Rapportansvarlig

415 58 912

13975-3287Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  05.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS
Fagerliveien 2

1820 SPYDEBERG

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 24
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS
Fagerliveien 2

1820 SPYDEBERG

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 24
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Rekkehus med 1. etasje. Bygningen ble oppført i 1973. 
Ringmursvegger er av le琀琀klinkerblokker. Y琀琀ervegger er le琀琀e 
bindingsverksvegger i tre, som er kledd utvendig med stående 
trekledning. Bærende takkonstruksjon i tre, type saltak. Taket er 
tekket med metallplater. Vinduer med rammer og karmer i tre. 
Vindusglass er av 2-lags energi-/isolerglass fra 2009 og 2012.

Boligen fremstår med en normal standard på innredninger og 
utstyr. Kjøkken med plass 琀椀l spisegruppe. Innredningen har 
pro昀椀lerte, malte fronter og laminerte benkeplater. Bad, pusset 
opp e琀琀er byggeåret. Det er belegg på gulvet og våtromstapet på 
vegger. Rommet er innredet med baderomsinnredning med 
pro昀椀lerte fronter, overhengende speil, belysning og sideskap, 
dusjkabine琀琀 samt toale琀琀.

Boligen fremstår i all hovedsak i en normal stand og forfatning 
med tanke på alder, dog påvist avvik befaringsdagen som vil 
kreve y琀琀erligere undersøkelser/utbedringer i 琀椀den som kommer. 

Rapporten må leses i sin helhet. 

Rekkehus - Byggeår: 1973

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Veranda på 13 m², vendt mot vest, med 琀椀lgang fra stue. Av 
materialer er det beny琀琀et trykkimpregnerte gulvbord og det er 
brukt malt trevirke på rekkverk.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

1. etasje: 
Gulv: Parke琀琀 og belegg. 
Vegger: Mdf-panel og malte plater. Våtromstapet i bad.
Himlinger: Takessplater.
Innvendig har boligen lyse, malte dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad, pusset opp e琀琀er byggeåret. Det er belegg på gulvet og 
våtromstapet på vegger. Rommet er innredet med 
baderomsinnredning med pro昀椀lerte fronter, overhengende speil, 
belysning samt sideskap. Dusjkabine琀琀et er plassert i hjørnet og har 
dører i glass, dusjarmaturet er håndholdt. Videre er det montert 
toale琀琀. Stråleovn på veggen varmer opp rommet. Badet ven琀椀leres 
naturlig via ven琀椀l i himlingen. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med plass 琀椀l spisegruppe. Innredningen har pro昀椀lerte, 
malte fronter og laminerte benkeplater. Det er opplegg og plass 琀椀l 
vaskemaskin i innredningen. Kjøkkenvasken er av rus琀昀ri琀琀 stål, er 
nedsenket i benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Ven琀椀lasjon:
Tillu昀琀 via ven琀椀ler i vegg.
Naturlig ven琀椀lering.

Oppvarming:
Stråleovn i bad.
Ellers oppvarming med panelovner. 

Markedsvurdering

Totalpris 2 100 000

Totalt Bruksareal 62 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 62 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Annet:
Varmtvannstanken er ikke lokalisert. 
Sikringsskap med automa琀椀ske sikringer, plassert i gang. Skap 
ombygget i 2015. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Felles, eiet tomt på 11 325,4 m². Eiendommen er opparbeidet med 
plenareal og diverse beplan琀椀ng. Parkering skjer på gårdsplass eller 
carport. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 100 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

Beskrivelse av eiendommen

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 5 av 24
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

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

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

Gå til side

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Energirapporter vedlagt
- Energirapport

Boligens energimerking
Beskrivelse
Energikarakteren (bokstav) angir hvor energie昀昀ek琀椀v boligen er, inkludert
oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske energibruken for
boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsni琀琀lig klima.

Oppvarmingskarakteren (farge) forteller hvor stor andel av oppvarmingsbehovet
(romoppvarming og varmtvann) som dekkes av elektrisitet, olje eller gass. Grønn farge betyr
lav andel el, olje og gass, mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS
Fagerliveien 2

1820 SPYDEBERG

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 7 av 24

42



UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med lekter, sløyfer og metallplater, undertaket er bordtak.
Alder for taktekking er ukjent.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i s琀椀ge, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse 
på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Alder for taktekkingen er ukjen, bærer dog preg av elde og slitasje, da det ble påvist noe korrosjon og av昀氀assing ved inspeksjon fra takfot. Taket var dekket 
med snø på befaringsdagen, så det tas derfor et spesi昀椀kt forbehold om områder som ikke var 琀椀lgjengelige. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Det bør gjennomføres en grundigere undersøkelse av taket når det er snøfri琀琀, for å avdekke eventuelle skjulte skader og vurdere behov for utbedring 
eller utski昀琀ing. 

- Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, kan det oppstå lekkasjer og følgeskader på underliggende konstruksjoner som følge av elde, slitasje og korrosjon.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag er av over昀氀atebehandlet stål. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Manglende snøfangere kan føre 琀椀l snøras fra taket. Montering anbefales for økt sikkerhet, spesielt over innganger og beferdede områder. Ingen krav ved 
oppførings琀椀dspunktet.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger er le琀琀e bindingsverksvegger i tre, som er kledd utvendig med stående trekledning.
Sementbaserte plater på y琀琀ervegg mot carport.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Bærende takkonstruksjon i tre, type saltak.
Tilgang 琀椀l lo昀琀 via luke i bod. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

REKKEHUS
KommentarByggeår

1973

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
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Det er ikke 琀椀lre琀琀elagt for inspeksjon av lo昀琀et grunnet plassering av skyvedørsgarderobe, og vurdering av konstruksjon er derfor mangelfull. Lo昀琀et er kun 
dels inspisert via luke. Vurdering av ven琀椀lering og eventuell fukt er derfor ikke mulig. Det tas et spesi昀椀kt forbehold om 琀椀lstanden i ikke-琀椀lgjengelige 
områder. Skader og mangler kan foreligge uten at de琀琀e er påvist. 

Vurdering av avvik:
• Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som medfører svekket e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
• Undertaket er misfarget.

- Registrert områder med muggsopp/svertesopp i undertaket på lo昀琀et. Årsak er o昀琀e fordi det er for fuk琀椀g på lo昀琀et, fra boligen kommer fuk琀椀g lu昀琀 opp på 
lo昀琀et, som kjøles ned. De琀琀e skyldes ute琀琀heter i damsperrefunksjonen mellom lo昀琀et og boligdelen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Det bør utbedres ute琀琀heter i dampsperren for å hindre at fuk琀椀g lu昀琀 fra boligen trenger opp på lo昀琀et og forårsaker muggsopp/svertesopp i undertaket. 

- Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for fuktskader, soppvekst og forringelse av takkonstruksjonen, noe som kan medføre kostbare 
reparasjoner på sikt.

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre.
Vindusglass er av 2-lags energi-/isolerglass fra 2009 og 2012.
- Vinduer fremstår i normal stand og forfatning med alder ta琀琀 i betraktning. De ser ut 琀椀l å oppre琀琀holde sin 琀椀ltenkte bruksfunksjon, uten tegn 琀椀l vesentlig 
slitasje eller skade som påvirker funksjonaliteten. Vinduenes 琀椀lstand anses som forventet for deres alder og bruk. 

Dører

Terrassedør i stue med energiglass, fra 2012.
Y琀琀erdør med glassfelt, alder er ukjent.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Dører bør vedlikeholdes eller ski昀琀es ut for å bevare funksjon og este琀椀kk. Uten 琀椀ltak kan slitasjen forverres, noe som kan påvirke te琀琀het og 
brukervennlighet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda på 13 m², vendt mot vest, med 琀椀lgang fra stue. Av materialer er det beny琀琀et trykkimpregnerte gulvbord og det er brukt malt trevirke på 
rekkverk.

INNVENDIG
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Over昀氀ater

1. etasje: 
Gulv: Parke琀琀 og belegg. 
Vegger: Mdf-panel og malte plater. Våtromstapet i bad.
Himlinger: Takessplater.

- Over昀氀atene viser normal slitasje som er forventet med tanke på byggets alder og bruk. De琀琀e inkluderer mindre riper, merker og generell slitasje som er 
naturlig e琀琀er 昀氀ere års bruk, men som ikke påvirker funksjonaliteten. Slitasjen anses som aldersrelatert og krever ikke umiddelbare 琀椀ltak, men vanlig 
vedlikehold kan være aktuelt for å oppre琀琀holde over昀氀atene i god stand. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag mot kjeller.

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

- Det ble foreta琀琀 kontroll på planhetsavvik ved hjelp av en punktlaser, målt ca. 17 mm avvik i stue og 7 mm i soverom, lokalt ble det målt 11 mm over 2 
meter i stue. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. 

- Det anbefales å vurdere utbedring dersom det skal gjennomføres større oppgraderinger eller renovering av gulvene.

- Konsekvensen av avvikene er hovedsakelig este琀椀sk, men kan påvirke møblering og innredning.

Krypkjeller

Krypkjeller under bolig, ikke 琀椀lgjengelig fra denne enheten på befaringsdagen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Krypkjelleren er ikke inspisert da det ikke var 琀椀lgang 琀椀l krypkjelleren via denne enheten på befarings琀椀dspunktet.

- Det ble heller ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende fall fra grunnmuren rundt boligen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør etableres adkomst slik at hele krypkjelleren kan inspiseres, da manglende inspeksjon medfører usikkerhet om 琀椀lstanden og risiko for skjulte 
skader. Krypkjellere er risikokonstruksjoner som er utsa琀琀 for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelag og 琀椀lstøtende konstruksjoner, grunnet fukt fra 
grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.

Det bør også etableres 琀椀lfredss琀椀llende fall fra grunnmuren rundt boligen for å lede vann bort fra konstruksjonen, slik at risikoen for fuk琀椀nntrengning og 
skader på bygningsmassen reduseres.

Innvendige dører

Innvendig har boligen lyse, malte dører. 

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

- Ved funksjonstes琀椀ng, ble det påvist at enkelte dører subber mot karm eller terskel, noe som skyldes monteringsavvik. 

Konsekvens/琀椀ltak
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• Andre 琀椀ltak:

- Avviket krever ingen umiddelbare 琀椀ltak, men det bør vurderes justering av dører som subber mot karm eller terskel for å unngå økt slitasje og redusert 
funksjonalitet over 琀椀d.

VÅTROM

Generell

Bad, pusset opp e琀琀er byggeåret. Det er belegg på gulvet og våtromstapet på vegger. Rommet er innredet med baderomsinnredning med pro昀椀lerte 
fronter, overhengende speil, belysning samt sideskap. Dusjkabine琀琀et er plassert i hjørnet og har dører i glass, dusjarmaturet er håndholdt. Videre er det 
montert toale琀琀. Stråleovn på veggen varmer opp rommet. Badet ven琀椀leres naturlig via ven琀椀l i himlingen. 

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

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg. Taket har panel. 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har stråleovn som varmekilde. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er 40 mm. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

- Takstmannen har foreta琀琀 kontroll av fallforhold på våtrommet ved hjelp av en punktlaser. Totalt fall er anse琀琀 som ok, dog svakt fall lokalt rundt sluk. 
Tilstand forutse琀琀er bruk av te琀琀 kabine琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Det bør etableres 琀椀lstrekkelig fall mot sluk, spesielt lokalt rundt sluket, for å sikre at vann ledes e昀昀ek琀椀vt bort. 

- Konsekvensen av u琀椀lstrekkelig fall er økt risiko for at vann blir liggende på gulvet, noe som kan føre 琀椀l fuktskader i omkringliggende konstruksjoner 
dersom det oppstår lekkasjer eller søl utenfor te琀琀 dusjkabine琀琀.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som te琀琀esjikt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

- Over halvparten av forventet bruks琀椀d på te琀琀esjikt og sluk er passert, og det er usikkert om te琀琀esjiktet er 琀椀lstrekkelig for dagens bruk, som innebærer 
utstrakt dusjing og vannsøl.

- Sluket er ikke by琀琀et i forbindelse med oppussing av badet, forventet bruks琀椀d på sluket er oppbrukt. Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e kan redusere 
våtrommets leve琀椀d.  

- Det er ikke 琀椀lstrekkelig te琀琀et rundt gjennomføringer i vegg under vask og rundt rør bak kabine琀琀.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Det bør gjennomføres utbedringer rundt rørgjennomføringer for å hindre fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen.

- Det anbefales å beny琀琀e te琀琀 dusjkabine琀琀 med avløp direkte 琀椀l sluk for å redusere risikoen for lekkasjer.

- På grunn av passert forventet bruks琀椀d på både te琀琀esjikt og sluk, bør det vurderes utski昀琀ing for å unngå fuktskader og redusert leve琀椀d på våtrommet.

- Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for vannlekkasjer og skader på omkringliggende konstruksjoner.

Sanitærutstyr og innredning

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

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

- Det ble foreta琀琀 funksjonstes琀椀ng av det etablerte avtrekksystemet ved hjelp av et papirark mot ven琀椀l, ikke 琀椀lfredss琀椀llende avtrekk. Våtrommet har kun 
naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Avtrekket på våtrommet er ikke 琀椀lfredss琀椀llende, og mekanisk ven琀椀lasjon anbefales for å sikre 琀椀lstrekkelig 昀樀erning av fuk琀椀ghet. Uten 琀椀ltak kan dårlig 
ven琀椀lasjon føre 琀椀l opphopning av fukt. En elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀, da det dusjes i te琀琀 dusjkabine琀琀, og det ligger åpne rør på veggen. Fuktsøk er forte琀琀 uten at det ble påvist unormale verdier. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med plass 琀椀l spisegruppe. Innredningen har pro昀椀lerte, malte fronter og laminerte benkeplater. Det er opplegg og plass 琀椀l vaskemaskin i 

1. ETASJE > KJØKKEN 
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innredningen. Kjøkkenvasken er av rus琀昀ri琀琀 stål, er nedsenket i benkeplaten og inneholder vaske- og skyllekum.

- Kjøkkenet viser tegn 琀椀l normal slitasje, og det er påvist enkelte skader i over昀氀atene. Skadene er imidler琀椀d ikke mer omfa琀琀ende enn det man kan 
forvente, gi琀琀 kjøkkenets alder, og innredningen fungerer fortsa琀琀 琀椀lfredss琀椀llende. 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rørføringer er av kobber og rør-i-rør.
Stoppekran og vannmåler er plassert under kjøkkenbenk.
Alder for røropplegg: Byggeåret.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

- Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør-i-rør-systemet ikke blir ledet 琀椀l sluk eller annen kompenserende løsning. Fordeler er plassert under 
kjøkkenbenken. 

- Rørkursene på rør-i-rør-systemet for vannledningene er ikke merket, noe som gjør det u琀昀ordrende å iden琀椀昀椀sere hvilke rør som fører 琀椀l spesi昀椀kke 
vannu琀琀ak eller kraner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Merk rørkursene tydelig i rør-i-rør-systemet. Uten merking kan det være vanskelig å iden琀椀昀椀sere rik琀椀g kurs ved lekkasjer eller vedlikehold, noe som kan 
føre 琀椀l forsinkelser og risiko for skade.

- Rør-i-rør-systemet bør ledes 琀椀l sluk eller annen sikker løsning for å håndtere lekkasjevann. Uten de琀琀e kan lekkasjer forbli skjult og føre 琀椀l fuktskader i 
bygningskonstruksjonen. 
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Avløpsrør

Avløpsledninger er av plast.
Alder for røropplegg: Byggeåret.

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

- Avløpsrør i plast har overskredet 25 år, og over halvparten av forventet leve琀椀d er brukt opp. Tilstandsgrad 2 er gi琀琀 grunnet økt risiko for aldringsrelatert 
slitasje og funksjonssvikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Innvendige avløpsrør fungerer i dag, men på grunn av alder er det økt risiko for lekkasjer eller 琀椀lstopping. 

- Regelmessig inspeksjon bør gjennomføres for å avdekke eventuelle skader 琀椀dlig, slik at større fuktskader og kostnader kan unngås.

Ven琀椀lasjon

Tillu昀琀 via ven琀椀ler i vegg.
Naturlig ven琀椀lering.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er ikke lokalisert, trolig er denne plassert i hjørnet bak vaskemaskin på kjøkkenet. Det tas derfor et spesi昀椀kt forbehold om alder og 
琀椀lstand. Anbefalt med y琀琀erligere undersøkelser. Eventuelle skader kan ikke utelukkes. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automa琀椀ske sikringer, plassert i gang. Skap ombygget i 2015. 
Stråleovn i bad.
Ellers oppvarming med panelovner. 

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1973

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

- Fremlegger dokumentasjon på rehabilitering av skap i 2015.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   - På bakgrunn av alderen på deler av det elektriske anlegget, anbefales det å gjennomføre en utvidet el-kontroll. De琀琀e vil bidra 琀椀l å
avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler, sikre at anlegget er i forskri昀琀smessig stand, og redusere risikoen for feil som kan påvirke
sikkerheten.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Eksakte grunnforhold er ikke dokumentert, og derfor ikke beskrevet.

Fuktsikring og drenering

Ingen synlig drenering. 

Vurdering av avvik:
• Utvendig te琀紀ng/fuktsikring av grunnmuren er avslu琀琀et under utvendig terreng.

- Det er ikke synlig drenering rundt boligen. Manglende fuktsikring øker risikoen for fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen, spesielt i krypkjeller og mot 
grunnmur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende drenering og fuktsikring rundt boligen for å redusere risikoen for fuk琀椀nntrengning i konstruksjonen, spesielt i 
krypkjeller og mot grunnmur.

- Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l fuktskader, redusert leve琀椀d på bygningsdeler og økte vedlikeholdskostnader.

- Y琀琀erligere undersøkelser av 琀椀lstanden i krypkjeller må gjennomføres for å kartlegge 琀椀lstanden og funksjonen 琀椀l dreneringen.

Grunnmur og fundamenter

Ringmursvegger er av le琀琀klinkerblokker.
Boligen er fundamentert med betong.

Terrengforhold

Skrånende tomt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Justering av terreng rundt boligen anbefales for å sikre 琀椀lstrekkelig avrenning bort fra grunnmuren.

- Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomten når den er snøfri, for å kunne vurdere terrengforholdene og eventuelle avvik. Manglende vurdering 
kan medføre at feil eller mangler ved terrengforholdene ikke oppdages, noe som kan øke risikoen for fuktbelastning mot bygningen. 

- Uten 琀椀ltak kan vann samle seg nær bygningen, noe som øker risikoen for fuk琀椀nntrengning og fuktskader på grunnmur og fundamenter.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1973. Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger.
Utvendige vannledninger er av jernrør og er fra 1973. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

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

- De utvendige avløps- og vannledningene har passert mer enn halvparten av sin forventede bruks琀椀d. De琀琀e indikerer at de er aldrende, og deres 琀椀lstand 
kan være svekket på grunn av alder og slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Andre 琀椀ltak:

- Det anbefales å overvåke 琀椀lstanden og planlegge for utski昀琀ing av ledningene som en del av langsik琀椀g vedlikehold.  

- Alderen på ledningene medfører økt risiko for lekkasjer, 琀椀lstopping og brudd, noe som kan føre 琀椀l dri昀琀savbrudd, vannskader og behov for kostbare 
reparasjoner.

Oljetank

Det er ingen kjente nedgravde oljetanker på eiendommen.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet
De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rekkverket bør forhøyes 琀椀l dagens krav for å ivareta sikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke eventuelle forhøyede radonnivåer, da manglende radonsperre og målinger kan medføre helserisiko for 
brukerne av bygget.
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    Konklusjon og markedsvurdering

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Festningsåsen 14C ,1860 TRØGSTAD

62 m² 1973 1 sov
1 21-04-2021 1 440 000 1 650 000 406 451 2 056 451 33 169

Festningsåsen 14D ,1860 TRØGSTAD
63 m² 1973 1 sov

2 23-06-2020 1 350 000 1 430 000 416 298 1 846 298 29 306

Festningsåsen 4F ,1860 TRØGSTAD
57 m² 1975 1 sov

3 28-04-2020 1 400 000 1 215 000 317 762 1 532 762 26 891

Åssiden 7D ,1860 TRØGSTAD
107 m² 1978 3 sov

4 06-07-2022 2 200 000 2 150 000 244 892 2 394 892 22 382

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

62 m²/62 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Rekkehus:  Entré, Stue, Kjøkken, Bad, Gang, Soverom,
Bod

Fradrag for andel felles gjeld 353 872-

Markedsverdi uten fradrag

Konklusjon markedsverdi

2 100 000

1 750 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 2 100 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 1 750 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

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

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Rekkehus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 700 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 960 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Rekkehus Kr. 1 750 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 750 000

Årlige kostnader
Felleskostnader Kr. 75 828

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 76 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 350 000

Beregnet tomteverdi Kr. 350 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 100 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus

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

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

1. etasje 62 62 13

SUM 62 13
SUM BRA 62

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entré, stue, kjøkken, bad, gang, 
soverom, bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 61 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Are Johan Moen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3118 INDRE ØSTFOLD

gnr.
661

bnr.
207

Areal
11325.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Festningsåsen 14E 

Hjemmelshaver
Skjønhaug 1 Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i Festningsåsen, ca. 1 km fra Trøgstad sentrum. I sentrum er skoler, barnehager, bu琀椀kker, sykehjem, kirke, bibliotek,
idre琀琀sanlegg, svømmehall m. m. Kort vei 琀椀l store skogsområder med tjern 琀椀lgjengelig, samt et rikt s琀椀- og løypene琀琀, Trøgstadhallen, samt
Trøgstad stadion med kunstgressbane, gressbane og løpebane. Trøgstad har 昀氀ere gode 昀椀skevann samt Sandstangen, et kjent badested med
utgangspunkt for bå琀琀urer. I nærområdet er andre boliger, Trøgstadhallen og Trøgstad sentrum

Beliggenhet

Kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Felles, eiet tomt på 11 325,4 m².

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

Sarpsborg og omegns 
boligbyggelag

Eier av adkomstdokumenter
Trollerud Helene

Org.nr.
948814889

Andel fellesgjeld
353 872

Andelsnummer
14

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Energirapport 03.02.2026  Innhentet Nei

Plantegninger 03.02.2026  Innhentet Nei

Kommunalinformasjon 11.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 11.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 23 av 24

58



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Festningsåsen 14E , 1860 TRØGSTAD
Gnr 661 - Bnr 207
3118 INDRE ØSTFOLD

Moen Takst AS

1820 SPYDEBERG
Fagerliveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

13975-3287Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 24 av 24
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Energiattest

Adresse

Festningsåsen 14E, 1860 TRØGSTAD

Dato for energimerking

11.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-258363

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

147208146

Gårdsnummer

661
Bruksnummer

207

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1973
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

62,0 m²
Oppvarmet bruksareal

62,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

382,99 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

434,75 kWh/m²
Totalt levert pr. år

26 955 kWh
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Festningsåsen 14E, 1860 TRØGSTAD

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Festningsåsen 14E, 1860 TRØGSTAD

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 2: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 12: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 13: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Om grunnlaget for
energimerket

Spørsmål om energiattesten
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Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

66



Nabolagsprofil
Festningsåsen 14E - Nabolaget Skjønhaug/Gopperud - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Trøgstad ungdomsskole 7 min
Linje 400, 401, 402, 466, 469 0.6 km

Slitu stasjon 10 min
Linje R22 9.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 16 min

Skoler

Skjønhaug skole (1-7 kl.) 6 min
240 elever, 14 klasser 0.5 km

Trøgstad ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
185 elever, 8 klasser 0.6 km

Mysen videregående skole 13 min
800 elever, 50 klasser 10.5 km

Askim videregående skole 17 min
850 elever, 47 klasser 14.7 km

Ladepunkt for el-bil

Idrettsveien 6 min

Parkeringsplass bak Torperbygget 12 min

«Stille og rolig, med sydvendte tomter.
Hyggelige naboer i alle aldre. Mange
småbarnsfamilier.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

12
.6

 %
14

.4
 %

14
.5

 %

6.
5 

%
7.

2 
%

7.
2 

% 17
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 %
18
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 %

21
.2

 %

39
.2

 %
40

.7
 %

38
.9

 %

24
.4

 %
19

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Skjønhaug/Gopperud 1 970 1 001

Indre Østfold kommune 45 608 20 808

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skjønhaug barnehage (1-5 år) 7 min
80 barn 0.6 km

Kirkestallen barnehage (0-5 år) 11 min
38 barn 1 km

Havnås barnehage (1-5 år) 8 min
26 barn 7.2 km

Dagligvare

Bunnpris Trøgstad 13 min
Post i butikk, PostNord 1.1 km

Kiwi Trøgstad 13 min
PostNord 1.1 km

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

1. Egen bil

2. Samkjøring

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Gateparkering
Lett 89/100

Trafikk
Lite trafikk 88/100

Sport

Trøgstad stadion 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.4 km

Åssiden balløke 12 min
Ballspill 1 km

Sporty Fitness 13 min

A.C.E Xpress Mysen 13 min

Boligmasse

63% enebolig
9% rekkehus
13% blokk
15% annet

Varer/Tjenester

Morenen Kjøpesenter 9 min

Apotek 1 Trøgstad 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Skjønhaug/Gopperud
Indre Østfold kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

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

06.02.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Indre Østfold kommune

661/207

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Festningsåsen 14E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2026

06.02.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Indre Østfold kommune

661/207

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Festningsåsen 14E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.02.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

S kjønhaug 1 Borettslag

Festningså sen 14 E

Organisasjonsnr: 948 814 889

1860 TR Ø GS TAD

Vå r ref.:

Type:

E iere: Helene Trollerud s̀ bo

63/14

Tilknyttet borettslag

14Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 6 319
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter 1 452
Avdrag 895
Felleskostnader - 1 3 302

Tilleggsytelser: F iber 670

Det er IKKE  innført IN-ordning i boligselskapet

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 353 872 353 841

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 7 173 195,15 7 173 195

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12132323850, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 09.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 60

S aldo per 09.02.2026: 836 165

Andel av saldo: 41 250

Første termin/første avdrag: 30.03.2016 ( siste termin 30.12.2040 )

Tomtelå n

Lå nenummer: 12134307941, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 09.02.2026: 5.05% pa.

Antall terminer til innfrielse: 84

S aldo per 09.02.2026: 6 337 030

Andel av saldo: 312 622

Første termin/første avdrag: 30.03.2017 ( siste termin 30.12.2046 )

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Halvor Cortsen Wøien

Adresse: Festningså sen 14 D

Postnr/-sted: 1860  TR Ø GS TAD

Telefon: Mob.: 47350369

E -post: skjonhaug1.borettslag@ gmail.com

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:353 841 1 856

Utgifter:Annen formue: 37 966 19 838

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 31 200

14 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 14

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1973

Gå rds/bruksnr: 661/207, 662/129

Bygningstype: E nebolig i kjede

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 13275
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.02.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: Hå vard Bøe

S kjønhaug 1 Borettslag

Festningså sen 14 E

Organisasjonsnr: 948 814 889

1860 TR Ø GS TAD

Vå r ref.:

Type:

E iere: Helene Trollerud s̀ bo

63/14

Tilknyttet borettslag

9: Forsikring

Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 79463108

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

01.12.1973 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.12.1973

00 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

NeiHeis:

Parkeringstype:               Carport ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

S e vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 1

1 - Intern - andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett

2 - Medlem i S OBBL

Fasiliteter:

Annen informasjon:
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 


 



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

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



 

 



 

  

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



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




 















































 

 














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




 


































































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




 










 

 

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

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

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


- 

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


































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












































- 
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




 

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










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Budsjett 2025Budsjett 202420232024

R esultatregnskap for S kjønhaug 1 Boretts lag

Note

INNTE K TE R

Innkrevde felleskostnader 735 100643 200550 944643 200
Innkrevde kostnader finans 603 100606 000540 960606 024
Innkrevde andre kostnader 141 000135 000120 000134 880
Andre inntekter 16 80016 80016 80016 8001
S um inntekter 1 496 0001 401 0001 228 7041 400 904

K OS TNADE R

Personalkostnader 0001482
S tyrehonorar 42 00039 00037 00040 0003
Arbeidsgiveravgift og pensjon 5 9005 5005 2165 640
R evisjonshonorar 4 5004 5004 0004 1255
Forretningsførerhonorar 64 70062 20061 00262 125
Drift og vedlikehold 202 000255 000267 9991 265 4986
TV/bredbå nd 141 000135 000124 690135 810
Forsikringer 119 000105 00093 518101 708
Kommunale avgifter 322 000255 000224 033263 956
Kostnader strøm, energi 16 80016 80012 75214 673
Andre driftskostnader 17 00017 00015 97319 5027
S um kostnader 934 900895 000846 1831 913 186

Driftsresultat 561 100506 000382 521-512 282

F inansnetto

Utbytte Gjensidige 009 32310 128
R enteinntekter 0060 40858 511
R entekostnader 410 100423 000357 686425 560
S um finansielle poster -410 100-423 000-287 955-356 921
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Lag nr:63. S kjønhaug 1 Boretts lag  Org.nr. 948 814 889
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Festningsåsen 14E
1860 TRØGSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Skullerud

924 89 055
tommy.skullerud@aktiv.no​

​




