
Lys og koselig enebolig med 
4 soverom i landlige omgivelser.  
Varmepumpe og vedovn. Garasje  
på 42m² med flere bodrom,

Østre Strætåsvegen 435, 2435 BRASKEREIDFOSS
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Ditt nye hjem? 

Velkommen til Braskereidfoss og Østre Strætåsvegen 435!
Stor og hyggelig eiendom bebygd med en koselig enebolig som  
inneholder totalt 4 soverom. Eiendommen er også bebygd med en  
garasje på 42m² som består av garasje og flere bodrom. Stuen har  
oppvarming med både luft‑til‑luft varmepumpe og en eldre vedovn.  
Det er noe etterslep på vedlikehold og oppgradering bør påregnes.

Eiendom med landlig beliggenhet ca. 3 km øst for Braskereidfoss  
sentrum i Våler kommune. Område med jord/    skogbruk og spredt  
boligbebyggelse. Ca. 2 km til barnehage og ca. 10,5 km til barne‑ og  
ungdomsskole. Det er ca. 9 km til Våler sentrum og ca. 25 km til  
Elverum sentrum. Kun ca. 100 meter til nærmeste bussholdeplass  
med 2 linjer. Det er fine turmuligheter i nærområdet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 950 000,‑
Omkostn.: Kr 24 990,‑
Total ink omk.: Kr 974 990,‑
Selger:  Østre Innlandet Tingrett

Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1950
BRA‑i/    BRA Total  174/    216 kvm
Tomtstr.: 2117.5 m²
Gnr./    bnr. Gnr. 66, bnr. 93
Oppdragsnr.: 1211240291

Line M Strøm
Eiendomsmegler

Mobil 970 94 147
E‑post line.strom@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Elverum
Storgata 15, 2405 ELVERUM. TLF. 62 43 14 20
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Om eiendommen

Om boligen
Arealer totalt
BRA ‑ i: 174 m²
BRA ‑ e: 42 m²
BRA totalt: 216 m²
TBA: 12 m²

Enebolig
Kjeller
BRA‑i: 69 m² 
Beskrivelse: Inndelt i flere kjellerrom.

1. etasje
BRA‑i: 74 m² 
Beskrivelse: Entré, kjøkken, stue, 2 soverom og bad.

TBA: 12 m² 
Beskrivelse: Veranda.

2. etasje
BRA‑i: 31 m² 
Beskrivelse: Trapperom og 2 soverom.

Garasje
BRA‑e: 42 m² 
Beskrivelse: Garasje og flere bodrom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Areal for veranda er anslått.

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på ca. 2 117,5m². Gressplen i innkjøring og rundt boligen. Hellelagt området  
foran entre. Beplantning med bed og trær. Villniss på deler av tomten.

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

Beliggenhet
Eiendom med beliggenhet ca. 3 km øst for Braskereidfoss sentrum i Våler kommune.  
Område med jord/     skogbruk og spredt boligbebyggelse. Normale solforhold, utsyn mot  
nærliggende områder. 

Ca. 2 km til barnehage og ca. 10,5 km til barne‑ og ungdomsskole. Det er ca. 9 km til  
Våler sentrum og ca. 25 km til Elverum sentrum. Kun ca. 100 meter til nærmeste  
bussholdeplass med 2 linjer. 

Det er fine turmuligheter i nærområdet. Vålerbanen ‑ senter for motorsport og NAF  
Trafikksenter og Solør videregående skole avd. Våler som er kommune senter ligger  
ca. 9 km unna. Rett i nærheten er Øveråsen med oppkjørte skiløyper og turmuligheter.

Bygningssakkyndig
Øystein Opås Takstforretning AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Enebolig ‑ Byggeår: 1950.
Det er ukjent byggegrunn. Ukjent løsning for drenering. Det kan ses fuktsperre rundt  
deler av bygget. Takvann ledes ned i bakken. Fundamentering med støpt plate på mark  
og grunnmurer av betong. Det er varierende terrengforhold rundt boligen. 

Taktekking med takplater av metall. Taktekkingen er lagt oppå den tidligere tekkingen  
med bølgeeternit. Takrenner, nedløp og beslag av metall. Overgangsbeslag på piper. 

Vegger av bindingsverk. Vegger er isolert med flis. Fasader er kledd med  
tømmermannskledning. Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Korer med  
adkomst fra 2. etasje, hovedsakelig med åpne konstruksjoner. Det ligger gjenværende  
byggematerialer på korer.

Vinduer hovedsakelig av tre med enkle glass og varerammer, noen med isolerglass. Ett  
vindu med isolerglass av nyere dato, noen eldre. Entredør av tre med isolerglass.  
Verandadør av tre med isolerglass fra 2011. Enkel dør av tre til kjelker.

Veranda er punktfundamentert med pilarer ned i bakken, ukjent med frostsikring av  
fundamenter. Veranda er bygget i trekonstruksjoner med sperretak tekket med  
takplater av plast. Adkomst med rampe av tre. Trapp av betong med vegger og  
takovebygg av tre. Taktekking med bølgeeternit.
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Garasje ‑ Ukjent byggeår.
Bygget er hovedsakelig fundamentert med grunnmur og støpt plate på mark. Vegger  
av bindingsverk og takkonstruksjon av sperrer. Fasader er kledd med stående  
trekledning og tak er tekket med bølgeeternit. Takrenner av metall. Stedsbyggede dører  
av tre. Vippeport av tre til garasje. Innvendig er det betonggulv og mulig jordgulv i  
vedskjul. Dels åpne konstruksjoner og dels trepanel på overflater.

Bygget har betydelig etterslep på vedlikehold og har flere skader. Serum til være  
lekkasje og innvendig fuktskade i himling.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av Øystein Opås  
Takstforretning AS. 

Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader  
‑TG). 

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan krevet tiltak) for  
følgende bygningsdeler‑/     komponenter: 
* Utvendig > Taktekking: Det er stedvis misfarging på takflater og beslag på baksiden.  
Det ligger takplater av eternit under taktekkingen. Eternit inneholder asbest og krever  
spesialbehandling ved håndtering.
* Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning  
mot grunnmur. Fasader har generell slitasje og oppsprekking i treverk i ett større  
omfang. Det er stedvis begynne de råte, men ikke i stort omfang.
* Utvendig > Takkonstruksjon/     Loft: Spissloft er gjenbygget og er ikke inspisert.  
Mangelfull ventilering av korer. Det kan ikke ses ventilering fra loft. Slitasje og  
avskaling på vindskier. På korer er det stedvis antydning til nedsenk på flis langs  
vegger.
* Utvendig > Vinduer: Vinduer med enkle glass og varerammer er ut fra alder og  
tilstand modne for utskifting. Vinduer har slitasje og oppsprekking i kitt. Det må  
forventes luftlekkasjer fra denne type vinduer. Eldste vinduer med isolerglass har  
passert halvparten av forventet brukstid.
* Utvendig > Dører: Entredør: Dør har noen bruksmerker og skader på pakning.  
Kjellerdør: Dør tetter ikke helt. Det er råte på karm.
* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er for lavt i  
forhold til dagens krav til rekkverkshøyder. Råte i toppbord på rekkverk og kledning  
rundt to søyler, det kan da også finnes i søyle. Det er ikke tett overgang mellom tak  
over veranda og vegg. Det er slitasje og misfarging på overflater. Noen skader på  
takplater.
* Innvendig > Overflater: I 1. etasje er det helhetlige overflater med normal slitasje,  
noen steder svelling/     heving i kanter på skjøter på laminatgulv. Noe mer slitasje på  
overflater i 2. etasje. Eksempler er tapet som løsner noen steder, uferdig arbeid rundt  
pipe og flekk på teppe.
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* Innvendig > Etasjeskille/     gulv mot grunn: Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom  
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente  
måleavvik. Stedvis knirk i gulv.
* Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre. Det anbefales på generelt grunnlag at det utføres radonmålinger i  
samtlige boliger i Norge. I tillegg stiller Strålevernforskriften krav om at radonnivået  
ikke skal overstige 200 Bq/     m3 i boliger hvor eier ikke bor eller oppholder seg, det vil si  
for eksempel i utleieleiligheter.
* Innvendig > Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
pipe. Det er noe oppsprekking og teglstein som har løsnet på piper over tak. Det er noe  
rennemerker under sotluker. Sprekk i overflate på pipe i kjeller. Vedovn står skjevt  
plassert. Avskaling og små sprekker på pipe ved vedovn. Kraftig slitasje på den ene  
pipen i 2. etasje.
* Innvendig > Rom Under Terreng: Det er generelt rundt om synlige fuktpåkjenninger i  
form av misfarginger, avskaling og saltutslag. Det kommer tidvis vann inn i kjeller fra  
baksiden av bygget. Det er ert fuktig klima i kjeller. Det er målt et fuktinnhold i treverk i  
himlinger på over 20 vektprosent. Fuktinnhold i treverk på over 20 vektprosent kan  
medføre fare for utvikling av sopp‑ og råteskader. Det er fuktskade/     råte på  
stedsbyggede hyller. Det er kraftige sprekker i gulv i ett rom.
* Innvendig > Innvendige dører: Defekt vrider på dør til kjeller. Dør til ett soverom i 1.  
etasje er hard å lukke. Dører i 2. etasje har skader, mangler låser og defekt vrider på en  
dør.
* Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Misfarginger og skjolder i  
himling.
* Våtrom > 1. etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning: Noen gjennomslag av skruer  
på servantinnredning. innredninger nærmer seg forventet brukstid.
* Våtrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
* Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning: Kjøkkeninnredning er  
funksjonell med normal bruksslitasje. Det er svelleskader i benk under vask, er tørt på  
befaring.
* Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Avtrekk: Halvparten av forventet brukstid er passert.  
Testet OK. Løs list i fremkant på ventilator. Lys virker ikke på befaring.
* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige vannledninger. Drypplekkasje fra kobling på rør til bad. De fleste  
rørkoblinger er skjult av isolasjon.
* Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på innvendige avløpsledninger. Svakt fall, mulig fall motsatt vegg på avløps rør  
fra kjøkken.
* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller  
flere rom i boligen.
* Tekniske installasjoner > Andre VVS‑installasjoner ‑ 2: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid på VVS‑installasjoner er oppbrukt. 
* Tekniske installasjoner > Andre VVS‑installasjoner ‑ 3: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid på VVS‑installasjoner er oppbrukt. 
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* Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er ikke påvist tilfredsstillende  
el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det er påvist at varmtvannstank  
er over 20 år.
* Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har sprekkdannelser. Det er  
stedvis avskalinger og misfarging på grunnmurer. stedvis misfarging. Det er noen  
sprekker på innsiden av grunnmurer.
* Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Det foreligger ingen  
dokumentasjon på vannkvaliteten på brønnvannet. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på utvendige vannledninger.
* Tomteforhold > Septiktank: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
septiktank.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for følgende bygningsdeler‑/      
komponenter: 
* Utvendig > Utvendige trapper: Det er ikke montert rekkverk. Det er generelt slitasje på  
overflater. Det er mose på taktekking og takrenner. Slitasje og oppsprekking på  
overflater av tre. Det er ikke forkantbeslag på takfot. Det er avskaling på trapp.
* Innvendig > Innvendige trapper: Åpninger i rekkverk er større enn dagens  
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det er ikke montert rekkverk. Rekkverkshøyder er  
under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
* Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv: Det gjenstår å legge fliser. Det er opplyst  
at fliser medfølger. Det er kraftig svikt i gulv foran toalett, indikerer underliggende  
skade. Det er stedvis knirk i gulv.
* Våtrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Banemembran er ikke sveiset  
i skjøter. Banemembram løsner stedvis fra underlag. Det er ikke dryppkant på panel på  
vegg. Panel går for lavt ned og kommer ca. butt i butt med fliser etter at dette er lagt.  
Dette er en lite gunstig og ikke anbefalt løsning. Ikke tilkomst til sluk for inspeksjon da  
dusjkabinett ikke har demonterbar sokkel. Sluk ser på avstand ut til å være av plast og  
å ha klemring i tilslutning til banemembran. Det er benyttet silikon rundt  
gjennomføringer, dett er ikke tett og løsner fra underlag. 
* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Utfyllelse av punkter under elektrisk anlegg  
er utført på bakgrunn av informasjon fra eier og observasjoner under den  
bygningsmessige befaringen av boligen. Undertegnede er ikke el‑takstmann og det  
elektriske anlegget er ikke helhetlig kontrollert. Det anbefales innhenting av en utvidet  
el‑kontroll utført av autorisert foretak. Kostnadsestimat gjelder for el‑kontroll.
* Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold: Det er ikke brannvarslere eller  
brannslukker i boligen.
* Tomteforhold > Drenering: Dreneringen er utilstrekkelig og har idag begrenset effekt.  
Det er opplyst at det tidvis kommer vann inni kjeller.
* Tomteforhold > Terrengforhold: Det bør foretas terrengjusteringer.
Terreng bør endres der hvor det er fall mot bygget.

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

Innhold
Eneboligen inneholder:
1. etasje: Entré, stue med utgang til terrasse, kjøkken, 2 soverom og bad. 
2. etasje: Gang/     trapperom, 2 soverom og 3 kneloft. 
Kjeller: Gang/     trapperom og 4 kjellerom.

Eiendommen er også bebygd med en garasje på 42m² som består av garasje og flere  
bodrom.

Standard
Enebolig ‑ Byggeår: 1950.
Normal boligstandard. Det er noe etterslep på vedlikehold.

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

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

Parkering
I garasje eller biloppstillingsplasser på egen gårdsplass. 

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Det  
anbefales på generelt grunnlag at det utføres radonmålinger i samtlige boliger i Norge.  
I tillegg stiller Strålevernforskriften krav om at radonnivået ikke skal overstige 200 Bq/      
m3 i boliger hvor eier ikke bor eller oppholder seg, det vil si for eksempel i  
utleieleiligheter.

Diverse
Feiing ble utført siste gang den 03.10.2017. Tilsyn ble sist gang utført den 19.02.2019,  
uten pålegg om utbedringer. Merknader: Besøk for feiing i 2022, ikke utført. Det tas  
forbehold om feil/     mangler ved eventuelle nye installasjoner og/     eller forskriftskrav trådt  
i kraft etter siste tilsyn. 

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert den 24.08.2015, uten pålegg om  
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utbedringer. Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/     mangler eller er  
tilpasset dagens krav og/     eller bruksmønster. Neste kontroll kan forventes i 2035.

Det gjøres oppmerksom på at boligen ikke vil bli ytterlige utvasket før overtagelsen.

Energi
Oppvarming
Oppvarming med varmepumpe, ved og elektrisitet. Luft‑til‑luft varmepumpe montert i  
stuen. Vedfyring med eldre vedovn i stuen. Elektrisk oppvarming med panelovner. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 950 000

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjør totalt ca. kr. 10 531,25,‑ for 2024.

For 2024 gjelder følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva.):
* Eiendomsskatt: Kr. 2 050,‑
* Årsavg. septikrenovasjon: Kr. 505,‑
* Sept.tømming: Kr. 1 404,‑
* Årsavgift renovasjon: Kr. 41,‑
* Renovasjon: Kr. 6 531,25,‑

Størrelse på renovasjonsavgift avhenger av størrelse på dunk(er). Feie‑ og tilsynsgebyr  
avhenger av hvor mange pipeløp som må feies/     inspiseres og gebyr for dette må  
påregnes, gebyret utgjør pt. kr. 536,‑ per pipeløp. Det gjøres oppmerksom på at  
avgiftene normalt justeres/     reguleres årlig.
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Formuesverdi primær
Kr 329 023,‑ per 31.12.2022.

Formuesverdi sekundær
Kr 1 250 287,‑ per 31.12.2022.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 66, bruksnummer 93 i Våler (Innlandet) kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen kjente, tinglyste heftelser (dokument) som skal følge med eiendommen.

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for noe av  
bygningsmassen.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 01.01.1998. Man kan dermed ikke søke om ferdigattest for slike bygg. Dette  
betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal  
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig brukstillatelse.  
Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i bruk. Manglende  
midlertidig brukstillatelse betyr da rent formelt at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Det er mottatt byggetegning ifbm. innredning av baderom. Byggetegningen viser kun  
boligens 1. etasje, som synes å være i samsvar med dagens bruk. Det er ikke mottatt  
tegninger av boligens 2. etasje eller kjeller. Man har derfor ikke kunnet kontrollere hvor  
vidt dagens bygninger og planløsning (herunder formål/     bruk) er godkjent eller er i  
samsvar med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan  
være rom som er inntatt som primærrom/     ‑areal i tilstandsrapport, men som ikke er  
godkjent for varig opphold. 

Ovennevnte medfører at man ikke vet hvor vidt eiendommen har lovlighetsmangler  
eller ikke. Konsekvenser av lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi  
pålegg om tilbakeføring. Kommunen kan også innkreve tvangsmulkt frem til manglene  
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er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei.

Privat vann og avløp. Vanninntak og stoppekran under trapp i kjeller. Vannrør av kobber  
av eldre dato. Trykktank i kjeller, ut fra merking er trykktank fra 1998. Privat  
kloakkanlegg bestående av tre kummer. Eksakt alder er ikke kjent, men er av eldre  
dato.

Det vil på generelt grunnlag kunne hefte usikkerhet ved private vann‑ og avløpsanlegg  
over tid. For eksempel kan spredegrøfter tettes, nye offentlige krav kan gjøre  
eksisterende avløpsanlegg utilfredsstillende og grunnvannstand og øvrige forhold  
medføre endring i kvalitet og mengde på vann fra borehull og brønner. Det er ikke kjent  
med at det har blitt tatt vannprøver de senere årene. Det gjøres oppmerksom på at  
kommunene driver fortløpende kartleggingsarbeid av private anlegg. Dette kan  
innebære framtidige krav om utbedring av eiendommens avløpsanlegg.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av kommuneplan for Våler kommune fra 2007, hvor  
eiendommen er avsatt/     utnyttet til Landbruks‑, natur‑ og friluftsområde (LNF). Det  
gjøres oppmerksom på at oppføring av nye tiltak vil falle utenfor LNF‑formålet, og kan  
ikke skje uten etter dispensasjon eller reguleringsplan.

Adgang til utleie
På generelt grunnlag er det tillatt å leie ut egen bolig eller del av egen bolig, så lenge  
formålet med utleien er i samsvar med godkjent bruk av gjeldende leieobjekt og/    eller  
areal. Eiendommen står i matrikkelen registrert med én bruksenhet.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte‑ og  
avgiftskrav. 

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt, men i og med at eiendommen er større enn  
2 daa, må kjøper fylle ut egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kommentar odelsrett
Det er ikke kjent med at det hviler odel på eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper kun begrenset adgang til å påberope  
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner  
seg. Lov om avhending av fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.

I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen  
har gitt, og som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige forhold som denne måtte  
kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan  
antas å ha innvirket på kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne  
med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. Kjøperen kan ikke heve  
kjøpet på grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne  
har utvist skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. Kjøpesummen må  
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er  
bekreftelsen på at handel er kommet i stand.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen innbetalt, skal retten på  
kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis har innbetalt kjøpesummen via  
låneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestår for at pantedokumentet  
får tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av skjøte og  
pantedokument. Utstedelse av blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta eiendommen på oppgjørsdagen,  
såfremt budet er stadfestet og kjøpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke  
nøkler til eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid med saksøkte stå for den  
faktiske overleveringen. Dersom saksøkte og hans husstand bor i eiendommen plikter  
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til kjøper.  
Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand  



for utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og  
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets  
eiendommen ligger i. 

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal være  
ryddet eller rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å  
måtte besørge/    bekoste dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at saksøkte skal  
ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/    erstatning i forbindelse med tvangssalget og/    eller  
oppgjøret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet  
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For  
andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til  
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt  
vedlagt informasjonsskriv.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
950 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
23 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 950 000))

24 990,‑ (Omkostninger totalt)

974 990,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Betalingsbetingelser
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være innbetalt og disponibelt på  
meglerforetakets klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal innbetales fra  
norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal  
skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at  
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på  
oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §  
11‑27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjøper ønsker det, tillate at  
overtakelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må  

14 Østre Strætåsvegen 435



hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før  
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.  
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller betale renter i  
henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte  
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan  
kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper har innbetalt kjøpesummen. Kjøper  
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar.  
Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen  
ligger i.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Oppdragsansvarlig
Line M Strøm
Eiendomsmegler
line.strom@aktiv.no
Tlf: 970 94 147

Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS, Storgata 15
2408 Elverum
Tlf: 624 31 420

Salgsoppgavedato
19.08.2024
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Velkommen til Braskereidfoss og Østre Strætåsvegen 435!

Stor og hyggelig eiendom bebygd med en koselig enebolig som inneholder totalt 4 soverom. 
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Når du entrer boligen kommer du inn i en praktisk entré av god størrelse.

Sikringsskap i entre med automater og jordfeilsautomater.
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Stuen har enstavs laminat på gulv, malt panel på veggene og flere vindusflater.

Det er montert luft‑til‑luft varmepumpe som sørger for en god og jevn varme på vinterstid.
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Fra stuen har du utgang til en koselig overbygget terrasse.

Her bor du usjenert til i fine og landlige omgivelser.
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I hjørnet av stuen er det også en eldre vedovn som er fin på kalde høst‑ og vinterdager.

Kjøkkenet ligger i et eget rom i naturlig tilknytning til stuen.
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Lyst og koselig kjøkken med enstavs laminat på gulv og lysmalt panel på veggene.
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Kjøkkenet har to store vindusflater som slipper inn fint lys.

Kjøkkeninnredningen har hvite glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum.
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Soverom 1 er et lyst og koselig soverom med vinduer mot to ulike himmelretninger,

På soverommet har du plass til dobbeltseng om ønskelig, samt god oppbevaringsplass i plassbygget garderobeskap.
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Soverom 2 er et lyst rom som passer fint som barnerom, gjesterom eller kontor.

Soverommet har enstavs laminat på gulv og overflater malt i en fin lys farge.
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Påbegynt renovering av bad som ikke er ferdigstilt. Trepanel på vegger og takessplater i himling. Det ligger banemembran på 
gulv (ment for at fliser skal legges oppå).

Baderommet har vegghengt servant med speil over, dusjkabinett og gulvstående toalett.
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Det er også et vindu som slipper inn dagslys på baderommet.

Gang/   trapperom i boligens 2. etasje.
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Soverom 3 har eldre overflater og adkomst til kneloft.

På soverommet er det plass til seng, kontorpult og garderobeløsninger.
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Soverom 4 har en tapetsert kontrastvegg.

Også dette rommet har adkomst til kneloft for lagring.
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Fra terrassen er det videre adkomst til hage opparbeidet med plen og beplantning med bed og trær.

Eiendommen er også bebygd med en garasje på 42m² som består av garasje og flere bodrom.
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1. etasje 

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

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

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





Tilstandsrapport

VÅLER kommune

Østre Strætåsvegen 435, 2435 
BRASKEREIDFOSS

gnr. 66, bnr. 93

Befaringsdato: 01.08.2024 Rapportdato: 16.08.2024 Oppdragsnr.: 20580-1604

Anders AustadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øystein Opås Taks琀昀orretning ASAutorisert foretak:

QA1650Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 216 m² BRA-i: 174 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

Øystein Opås Taks琀昀orretning AS
Øystein Opås Taks琀昀orretning er e琀琀 selvstendig takserings昀椀rma som holder 琀椀l på Kirkenær i Solør. Øystein Opås Taks琀昀orretning har 昀椀re
ansa琀琀e og u琀昀ører alle typer takseringsoppdrag. Firmaet har eksistert siden 1983, først som personlig selskap, senere som aksjeselskap.
Vi har lang erfaring og bred kunnskap innen verditaksering av alle typer eiendommer, 琀椀lstandsvurdering, skjønnssaker og
skadetaksering.
De 昀氀este av våre oppdrag er i mellom Hamar og Oslo, men vi tar også på oss oppdrag utenfor de琀琀e området.

anders@opastakst.no

Anders Austad

Rapportansvarlig

414 57 859

20580-1604Oppdragsnr.: Side: 2 av 33Befaringsdato:  01.08.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Østre Strætåsvegen 435, 2435 BRASKEREIDFOSS
Gnr 66 - Bnr 93
3419 VÅLER

Øystein Opås Taks琀昀orretning AS
Solørvegen 1096
2260 KIRKENÆR

20580-1604Oppdragsnr.: 01.08.2024Befaringsdato: Side: 3 av 33
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Enebolig - Byggeår: 1950

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekking med takplater av metall. Taktekkingen 
er lagt oppå den 琀椀dligere tekkingen med 
bølgeeternit. Takrenner, nedløp og beslag av 
metall. Overgangsbeslag på piper. 
Vegger av bindingsverk. Vegger er isolert med 昀氀is. 
Fasader er kledd med tømmermannskledning.  
Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Korer 
med adkomst fra 2. etasje, hovedsakelig med 
åpne konstruksjoner. Det ligger gjenværende 
byggematerialer på korer. 
Vinduer hovedsakelig av tre med enkle glass og 
varerammer, noen med isolerglass. E琀琀 vindu med 
isolerglass av nyere dato, noen eldre. 
Entredør av tre med isolerglass. Verandadør av 
tre med isolerglass fra 2011. Enkel dør av tre 琀椀l 
kjelker. 
Veranda er punk琀昀undamentert med pilarer ned i 
bakken, ukjent med frostsikring av fundamenter.
Veranda er bygget i trekonstruksjoner med 
sperretak tekket med takplater av plast. Adkomst 
med rampe av tre.
Trapp av betong med vegger og takovebygg av 
tre. Taktekking med bølgeeternit.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater hovedsakelig med laminat 
og tepper på gulv, trepanel, plater og  tapet på 
vegger og takessplater i himling. 
Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering i 
konstruksjonene. 
Piper av tegl med sotluker i kjeller. Det er vedovn 
i stue 琀椀lkny琀琀et den ene pipen.
Enkel grovkjeller med betonggulv, 
betong/murvegger og trepanel i himlinger. 
Bra琀琀 enkel trapp av tre 琀椀l kjeller, uten håndløper 
eller rekkverk. Trapp 琀椀l 2. etasje av tre med 
vegger på begge sider og håndløper på en side. 
Rekkverk mot utsparing i 2. etasje. 
Innvendige dører i 1.- og 2. etasje med sle琀琀e 
malte 昀椀nerfronter. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Bad 
Påbegynt renovering av bad som ikke er 
ferdigs琀椀lt. Trepanel på vegger og takessplater i 
himling. Det ligger banemembran på gulv. (Ment 
for at 昀氀iser skal legges oppå. Det er fall på gulv, 
men i sni琀琀 under 1:100. Membran i form av 
banemembran på gulv og våtromsmaling på 
vegger Banemembran er u琀昀ørt med oppbre琀琀 bak 
veggkledning. Dusjkabine琀琀, toale琀琀 og 
servan琀椀nnredning. Det er naturlig ven琀椀lering fra 
rommet.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, laminert 
benkeplate og vask i rus琀昀ri琀琀 stål. Løsning med 
avsa琀琀 plass 琀椀l hvitevarer. Det er kjøkkenven琀椀lator 
med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Vanninntak og stoppekran under trapp i kjeller. 
Vannrør av kobber av eldre dato. 
Avløpsrør av plast med stakepunkt i kjeller.
Det er ikke 琀椀lre琀琀elagt for ven琀椀lering i boligen.
Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe.
Trykktank i kjeller, ut fra merking er trykktank fra 
1998.
Vannkraner på vegg og sluk i gulv på e琀琀 rom i 
kjeller.
Varmtvannsbereder fra 1993 med kapasitet på 
ca. 120 liter. Koblet 琀椀l strøm med s琀椀kkontakt. 
Boligen har hovedsakelig åpent lagt elektrisk 
anlegg. Sikringsskap i entre med automater og 
jordfeilsautomater. 
Det er ikke brannvarslere eller brannslukker i 
boligen.

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Ukjent løsning for drenering. Det kan ses 
fuktsperre rundt deler av bygget. Takvann ledes 
ned i bakken.
Fundamentering med støpt plate på mark og 
grunnmurer av betong.
Det er varierende terrengforhold rundt boligen.
Eksakt alder på s琀椀kkledninger er ikke kjent, men 
er av eldre dato.
Privat kloakkanlegg bestående av tre kummer. 
Eksakt alder er ikke kjent, men er av eldre dato.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Bolighuset ble befart innvendig og utvendig. Lo昀琀 er ikke befart. 
Besik琀椀gelser er gjort fra bakkeplan med de forutsetninger det 
gir. Sidebygg er kun enkelt befart for beskrivelse, undersøkelser 
for vurdering av 琀椀lstand er ikke u琀昀ørt. Tilstandsrapporten 
garanterer ikke at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler i 
bygningene. Rapporten redegjør for hva som er kontrollert og 
de fremkomne avvik. Det er av undertegnede ikke gjort inngrep 
i noen konstruksjoner. Skjulte konstruksjoner er vurdert ut i fra 
normale byggemetoder på 琀椀dspunktet samt dens forventede 
leve琀椀d og gi琀琀e opplysninger. For vurdering av forventet 
leve琀椀d/bruks琀椀d er det gjort skjønnsmessige vurderinger. Der 
hvor en bygningsdel eller installasjon har passert halvparten av 
forventet bruks琀椀d se琀琀es TG 2, bygningsdelen/installasjonen er 
da inne i en periode hvor sviktende funksjon eller behov for 
琀椀ltak kan forekomme.  
Måling av fall og helning på dekker er gjort med laser og 
tommestokk. Modernitet hensynstas ikke ved fastse琀紀ng av 
琀椀lstandsgrad.
For kontroll av om det er bom i 昀氀iser gjøres det s琀椀kkprøver.
Tilstand på hvitevarer vurderes ikke.
Potensielle kjøpere anbefales å samarbeide med 
bygningskyndig før budgivning både med befaring og med 
tolkning og forståelse av de琀琀e dokument for å ivareta sin 
undersøkelsesplikt og sikre re琀琀 forståelse av kvaliteten på 
objektet.
Geologiske forhold er ikke kontrollert.
Tomteareal er hentet fra Kartverket og det tas forbehold om at 
denne informasjonen er korrekt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper 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

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner - 2 Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner - 3 Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Tomteforhold > Sep琀椀ktank Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking med takplater av metall. Taktekkingen er lagt oppå den 琀椀dligere tekkingen med bølgeeternit.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er stedvis misfarging på tak昀氀ater og beslag på baksiden. 
Det ligger takplater av eternit under taktekkingen. Eternit inneholder asbest og krever spesialbehandling ved håndtering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Rengjøring av tak昀氀ater.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag av metall. Overgangsbeslag på piper. 

ENEBOLIG

Kommentar
Opplyst ved forrige omsetning.

Byggeår
1950

Standard
Normal boligstandard.
Vedlikehold
Det er noe e琀琀erslep på vedlikehold.
Tilbygg / modernisering

FØR 2018: Tidligere eier har ski昀琀et taktekking, drenert rundt deler av bygget, ski昀琀et verandadør og noen vinduer og innmat i 
sikringsskap. Tidspunkt for de琀琀e er ikke kjent.

ETTER 2018: Dagens eier har pusset opp 昀氀ere innvendige over昀氀ater, installert ny kjøkkeninnredning og installert varmepumpe. 
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Det er ikke te琀琀 overgang mellom tak over entre og vegg.

Veggkonstruksjon

Vegger av bindingsverk. Vegger er isolert med 昀氀is. Fasader er kledd med tømmermannskledning.  

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

Fasader har generell slitasje og oppsprekking i treverk i e琀琀 større omfang. 
Det er stedvis begynne de råte, men ikke i stort omfang.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Rengjøring og behandling av fasader. Utski昀琀ing av kledningsbord ved behov.

Eksempel på 琀椀lstand. Eksempel på 琀椀lstand.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjon av stedsbygget sperretak. Korer med adkomst fra 2. etasje, hovedsakelig med åpne konstruksjoner. Det ligger gjenværende 
byggematerialer på korer. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Spisslo昀琀 er gjenbygget og er ikke inspisert.
Mangelfull ven琀椀lering av korer. Det kan ikke ses ven琀椀lering fra lo昀琀.
Slitasje og avskaling på vindskier.
På korer er det stedvis antydning 琀椀l nedsenk på 昀氀is langs vegger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vedlikehold/utski昀琀ing av vindskier.
Etablere ven琀椀lering i korer.
E琀琀erisolering der hvor 昀氀is synker ned i vegger.
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Eksempel på slitasje på vindskier.

Vinduer

Vinduer hovedsakelig av tre med enkle glass og varerammer, noen med isolerglass. E琀琀 vindu med isolerglass av nyere dato, noen eldre. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduer med enkle glass og varerammer er ut fra alder og 琀椀lstand modne for utski昀琀ing. Vinduer har slitasje og oppsprekking i ki琀琀. Det må forventes 
lu昀琀lekkasjer fra denne type vinduer.
Eldste vinduer med isolerglass har passert halvparten av forventet bruks琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utski昀琀ing av vinduer med enkle glass og varerammer.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Eksempel på 琀椀lstand. Eksempel på 琀椀lstand.

Dører

Entredør av tre med isolerglass. Verandadør av tre med isolerglass fra 2011. Enkel dør av tre 琀椀l kjelker. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Entredør: Dør har noen bruksmerker og skader på pakning.
Kjellerdør: Dør te琀琀er ikke helt. Det er råte på karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Entredør: Vedlikehold og utski昀琀ing av pakning.
Utski昀琀ing av kjellerdør.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Råteskade på kjellerdør. Kjellerdør te琀琀er ikke.

Det er montert ekstra list på utsiden av dør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda er punk琀昀undamentert med pilarer ned i bakken, ukjent med frostsikring av fundamenter.
Veranda er bygget i trekonstruksjoner med sperretak tekket med takplater av plast. Adkomst med rampe av tre.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Råte i toppbord på rekkverk og kledning rundt to søyler, det kan da også 昀椀nnes i søyle. 
Det er ikke te琀琀 overgang mellom tak over veranda og vegg. 
Det er slitasje og misfarging på over昀氀ater. 
Noen skader på takplater.

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

Utski昀琀ing av råteskadet treverk.
Vedlikehold av over昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Eksempel på råte. Eksempel på 琀椀lstand.

Eksempel på 琀椀lstand. Noen skader på takplater.

Utvendige trapper

Trapp av betong med vegger og takovebygg av tre. Taktekking med bølgeeternit.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Det er generelt slitasje på over昀氀ater. 
Det er mose på taktekking og takrenner. 
Slitasje og oppsprekking på over昀氀ater av tre. 
Det er ikke forkantbeslag på takfot. 
Det er avskaling på trapp.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke krav 琀椀l montering av rekkverk.
Taktekking er moden for utski昀琀ing. Eternit inneholder asbest og krever spesialbehandling ved håndtering.
Vedlikehold av over昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Skader på trapp. Eksempel på 琀椀lstand.

INNVENDIG
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Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater hovedsakelig med laminat og tepper på gulv, trepanel, plater og  tapet på vegger og takessplater i himling. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

I 1. etasje er det helhetlige over昀氀ater med normal slitasje, noen steder svelling/heving i kanter på skjøter på laminatgulv.
Noe mer slitasje på over昀氀ater i 2. etasje. Eksempler er tapet som løsner noen steder, uferdig arbeid rundt pipe og 昀氀ekk på teppe.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Enkelte over昀氀ater er modne for oppussing.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Tapet løsner noen steder. Gjenstår ferdigs琀椀lling rundt pipe.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. Ukjent med isolering i konstruksjonene. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Stedvis knirk i gulv.

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

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Det anbefales på generelt grunnlag at det u琀昀øres radonmålinger i samtlige boliger i Norge. I 琀椀llegg s琀椀ller Strålevernforskri昀琀en krav om at radonnivået ikke 
skal overs琀椀ge 200 Bq/m3 i boliger hvor eier ikke bor eller oppholder seg, det vil si for eksempel i utleieleiligheter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Radonmålere fås kjøpt i ne琀琀bu琀椀kker og huseier kan selv se琀琀e opp disse i boligen. E琀琀er endt målingsperiode sendes målerne inn 琀椀l angi琀琀 laboratorium for 
analyse.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted
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Piper av tegl med sotluker i kjeller. Det er vedovn i stue 琀椀lkny琀琀et den ene pipen.

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

Det er noe oppsprekking og teglstein som har løsnet på piper over tak. 
Det er noe rennemerker under sotluker. 
Sprekk i over昀氀ate på pipe i kjeller. 
Vedovn står skjevt plassert.
Avskaling og små sprekker på pipe ved vedovn.
Kra昀琀ig slitasje på den ene pipen i 2. etasje

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Reparasjon av pipe over tak.
Vedlikehold av innvendig over昀氀ater.
Oppre琀紀ng avvedovn.

Det er noen skader på piper over tak. Eldre takke med ukjent 琀椀lstand i kjeller.

Kra昀琀ig slitasje på en pipe i 2. etasje.

Rom Under Terreng

Enkel grovkjeller med betonggulv, betong/murvegger og trepanel i himlinger. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er generelt rundt om synlige fuktpåkjenninger i form av misfarginger, avskaling og saltutslag. 
Det kommer 琀椀dvis vann inn i kjeller fra baksiden av bygget.  
Det er ert fuk琀椀g klima i kjeller. Det er målt et fuk琀椀nnhold i treverk i himlinger på over 20 vektprosent. Fuk琀椀nnhold i treverk på over 20 vektprosent kan 
medføre fare for utvikling av sopp- og råteskader.
Det er fuktskade/råte på stedsbyggede hyller. 
Det er kra昀琀ige sprekker i gulv i e琀琀 rom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Ven琀椀leringsløsning bør bedres slik at de klima琀椀ske forholdene bedres og fuk琀椀nnhold i treverk i kjelleren synker 琀椀l godt under 20 vektprosent.
Fjerning av fukt- /råteskadet treverk.

Fuktmåling i treverk i himling. Misfarging i himling.

Oppsprekking i betonggulv. Eksempel på 琀椀lstand.

Innvendige trapper

Bra琀琀 enkel trapp av tre 琀椀l kjeller, uten håndløper eller rekkverk. Trapp 琀椀l 2. etasje av tre med vegger på begge sider og håndløper på en side. Rekkverk 
mot utsparing i 2. etasje. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Det er ikke montert rekkverk.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Trapp 琀椀l kjeller. Trapp 琀椀l 2. etasje.

Innvendige dører
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Enkle dører i kjeller med slitasje og misfarging, ikke videre vurdert. Innvendige dører med sle琀琀e malte 昀椀nerfronter. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Defekt vrider på dør 琀椀l kjeller. 
Dør 琀椀l e琀琀 soverom i 1. etasje er hard å lukke. 
Dører i 2. etasje har skader, mangler låser og defekt vrider på en dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Utski昀琀ing av vrider på dør 琀椀l kjeller.
Justering/琀椀lpasning av dør 琀椀l e琀琀 soverom i 1. etasje.
Dører i 2. etasje er modne for utski昀琀ing.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Skade på dør i 2. etasje. Skade på dør i 2. etasje.

VÅTROM

Generell

Påbegynt renovering av bad som ikke er ferdigs琀椀lt.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Trepanel på vegger og takessplater i himling.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Misfarginger og skjolder i himling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Behandling av himling.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Eksempel, men fremkommer dårlig på bilde.

Over昀氀ater Gulv

Det ligger banemembran på gulv. (Ment for at 昀氀iser skal legges oppå. Det er fall på gulv, men i sni琀琀 under 1:100.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det gjenstår å legge 昀氀iser. Det er opplyst at 昀氀iser medfølger.
Det er kra昀琀ig svikt i gulv foran toale琀琀, indikerer underliggende skade.
Det er stedvis knirk i gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Årsak 琀椀l svikt i gulv foran toale琀琀 må undersøkes og utbedres. Det kan ikke legges 昀氀iser på gulv med slik svikt/bevegelse. Kostnadses琀椀mat omfa琀琀er også 
membranarbeider.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Membran i form av banemembran på gulv og våtromsmaling på vegger Banemembran er u琀昀ørt med oppbre琀琀 bak veggkledning. Det er ukjent om det er 
montert dampsperre på y琀琀ervegger. Dersom det ikke er dampsperre på y琀琀ervegger 琀椀lfredss琀椀ller ikke vegger dagens krav og anbefalinger 琀椀l te琀琀het på 
våtrom grunnet bruk av våtromsaling som membran.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Banemembran er ikke sveiset i skjøter.
Banemembram løsner stedvis fra underlag.
Det er ikke dryppkant på panel på vegg. 
Panel går for lavt ned og kommer ca. bu琀琀 i bu琀琀 med 昀氀iser e琀琀er at de琀琀e er lagt. De琀琀e er en lite guns琀椀g og ikke anbefalt løsning.
Ikke 琀椀lkomst  琀椀l sluk for inspeksjon da dusjkabine琀琀 ikke har demonterbar sokkel. Sluk ser på avstand ut 琀椀l å være av plast og  å ha klemring i 琀椀lslutning 琀椀l 
banemembran.
Det er beny琀琀et silikon rundt gjennomføringer, de琀琀 er ikke te琀琀 og løsner fra underlag.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Membran på gulv er ikke ferdigs琀椀lt og ikke te琀琀.
Banemembran må åpnes der hvor det er svikt i gulv.
Sveising av skjøter på membran fastliming der hvor membranen løsner.
Utbedring av te琀琀het rundt gjennomføringer.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Banemembran løsner noen steder fra underlag. Trepanel går te琀琀 ned mot gulv.

Skade i gulv ved toale琀琀. Det er ikke te琀琀e gjennomføringer.

Sanitærutstyr og innredning

Dusjkabine琀琀, toale琀琀 og servan琀椀nnredning.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Noen gjennomslag av skruer på servan琀椀nnredning. 
innredninger nærmer seg forventet bruks琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for 琀椀ltak.

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering fra rommet.. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 

1. ETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, laminert benkeplate og vask i rus琀昀ri琀琀 stål. Løsning med avsa琀琀 plass 琀椀l hvitevarer. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkkeninnredning er funksjonell med normal bruksslitasje. 
Det er svelleskader i benk under vask, er tørt på befaring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke nødvendig med 琀椀ltak ut fra funksjon.

Noen svelleskader i benkeskap.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Halvparten av forventet bruks琀椀d er passert.
Testet OK.
Løs list i fremkant på ven琀椀lator. 
Lys virker ikke på befaring. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke nødvendig med 琀椀ltak.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vanninntak og stoppekran under trapp i kjeller. Vannrør av kobber av eldre dato. 
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Drypplekkasje fra kobling på rør 琀椀l bad.  
De 昀氀este rørkoblinger er skjult av isolasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast med stakepunkt i kjeller.

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

Svakt fall, mulig fall motsa琀琀 vegg på avløps rør fra kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det er ikke nødvendig med 琀椀ltak.

Tape på skjøt på kjøkken.

Ven琀椀lasjon

Det er ikke 琀椀lre琀琀elagt for ven琀椀lering i boligen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Andre VVS-installasjoner - 2

Trykktank i kjeller, ut fra merking er trykktank fra 1998.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på VVS-installasjoner er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre VVS-installasjoner.
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Andre VVS-installasjoner - 3

Vannkraner på vegg og sluk i gulv på e琀琀 rom i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på VVS-installasjoner er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre VVS-installasjoner.

Andre VVS-installasjoner

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe.
TG er sa琀琀 ut fra opplysning om at varmepumpen er nyere enn 6 år.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra 1993 med kapasitet på ca. 120 liter. Koblet 琀椀l strøm med s琀椀kkontakt. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Elektrisk anlegg

Boligen har hovedsakelig åpent lagt elektrisk anlegg. Sikringsskap i entre med automater og jordfeilsautomater. 

Registrerte avvik:
Skade på lyskuppel på fasade.
Manglende innfes琀椀ng av strømkabel 琀椀l s琀椀kkontakt ved varmtvannsbereder.
Det er noe mangelfull merking av kurser i sikringsskap. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent.

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
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Skade på lyskuppel. Manglende innfes琀椀ng av strømkabel 琀椀l s琀椀kkontakt ved
varmtvannsbereder.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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?
Ja

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   U琀昀yllelse av punkter under elektrisk anlegg er u琀昀ørt på bakgrunn av informasjon fra eier og observasjoner under den bygningsmessige
befaringen av boligen. Undertegnede er ikke el-takstmann og det elektriske anlegget er ikke helhetlig kontrollert. Det anbefales innhen琀椀ng av
en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av autorisert foretak. Kostnadses琀椀mat gjelder for el-kontroll.

Branntekniske forhold

Det er ikke brannvarslere eller brannslukker i boligen.

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

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

1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
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Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Ja

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

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering

Ukjent løsning. Det kan ses fuktsperre rundt deler av bygget. Takvann ledes ned i bakken.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Dreneringen er u琀椀lstrekkelig og har idag begrenset e昀昀ekt. 

Det er opplyst at det 琀椀dvis kommer vann inni kjeller.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Utbedring av drenering der hvor vann trenger inni kjeller.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter

Fundamentering med støpt plate på mark og grunnmurer av betong.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er stedvis avskalinger og misfarging på grunnmurer. stedvis misfarging.
Det er noen sprekker på innsiden av grunnmurer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vedlikehold av over昀氀ater og forsegling av sprekker.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Eksempel på avskaling i grunnmur. Eksempel på sprekk i grunnmur.

Terrengforhold

Det er varierende terrengforhold rundt boligen.

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Det er noen steder fall på terreng inn mot bygget.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Terreng bør endres der hvor det er fall mot bygget. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eksakt alder på s琀椀kkledninger er ikke kjent, men er av eldre dato.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Foreta kontroll av brønnvann.

Sep琀椀ktank

Privat kloakkanlegg bestående av tre kummer. Eksakt alder er ikke kjent, men er av eldre dato.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår.

Enkel standard.
Standard

Vedlikehold
E琀琀erslep på vedlikehold og 昀氀ere skader på bygget. 

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygget er hovedsakelig fundamentert med grunnmur og støpt plate på mark. Vegger av bindingsverk og takkonstruksjon av
sperrer. Fasader er kledd med stående trekledning og tak er tekket med bølgeeternit. Takrenner av metall. Stedsbyggede dører
av tre. Vippeport av tre 琀椀l garasje. Innvendig er det betonggulv og mulig jordgulv i vedskjul. Dels åpne konstruksjoner og dels
trepanel på over昀氀ater.
Bygget har betydelig e琀琀erslep på vedlikehold og har 昀氀ere skader. Serum 琀椀l være lekkasje og innvendig fuktskade i himling.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

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

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

Kjeller 69 69

1. etasje 74 74 12

2. etasje 31 31

SUM 174 12
SUM BRA 174

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Kjeller Inndelt i 昀氀ere kjellerrom

1. etasje Bad , Kjøkken , Entré , Stue , Soverom 1, 
Soverom 2

2. etasje Trapperom , Soverom 1, Soverom 2

Kommentar
Areal for veranda er anslå琀琀

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

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

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

Etasje 42 42

SUM 42
SUM BRA 42

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Etasje Garasje og 昀氀ere bodrom

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 105 69
Garasje 0 42

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 avvik 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
01.8.2024 Anders Austad Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3419 VÅLER

gnr.
66

bnr.
93

Areal
2117.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Østre Strætåsvegen 435

Hjemmelshaver
Almaas Alexander Andre

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger øst på Braskereidfoss i et området preget av skogsarealer og spredt bebyggelse. Til Våler, som er kommunesentrum, er det
ca. 9 km.

Beliggenhet

Adkomst 琀椀l eiendommen med avkjøring fra Østre Strætåsvegen.

Adkomstvei

Privat vann.

Tilknytning vann

Privat avløp.

Tilknytning avløp

Ikke kontrollert.

Regulering

Gressplen i innkjøring og rundt boligen. Hellelagt området foran entre. Beplantning med bed og trær. Villniss på deler av tomten.

Om tomten

Ingen er opplyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2018

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

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

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

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/QA1650
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Nabolagsprofil
Østre Strætåsvegen 435

Offentlig transport

Strandli Handel 2 min
Linje 793, 795 0.1 km

Elverum stasjon 28 min
Linje R60 28.6 km

Oslo Gardermoen 1 t 35 min

Skoler

Våler barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 12 min
316 elever, 20 klasser 10.5 km

Solør vgs. avd. Våler 7 min

Solør vgs. avd. Flisa 19 min
250 elever 22.7 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
23% 6-12 år
20% 13-15 år
20% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Tøråsen 213 138

Kommune: Våler 3 597 2 134

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nordhagen barnehage (1-5 år) 3 min
36 barn 2.6 km

Furunabben barnehage (1-5 år) 11 min
68 barn 9.7 km

Tyristubben Fus barnehage (1-5 år) 18 min
61 barn 16.8 km

Dagligvare

Joker Braskereidfoss 5 min
Post i butikk, PostNord 4 km

Kiwi Våler 11 min

Sport

Nordhagen skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 2.5 km

Braskereidfoss idrettsplass 4 min
Ballspill, fotball, friidrett 2.7 km

Solør Treningssenter 12 min

Victus Treningssenter 20 min

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

For eiendommen:

Adresse:

Østre Strætåsvegen 435, 2435 Braskereidfoss

gnr. 66, bnr. 93 (Ideell andel 1/1) i Våler (innlandet) kommune

  Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS

Saksbehandler: Line M Strøm

 

Oppdragsnummer:

1211240291

Telefon: 970 94 147

E-post: line.strom@aktiv.no

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

 

Beløp med bokstaver:

Kr

 

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Kl�

 

Eventuelle forbehold:  

 

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke at

forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begjære skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De særskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

 

 

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

 

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

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)

 

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

 

 

Navn:     Navn:  

Fødselsnummer (�� si/er):     Fødselsnummer (�� si/er):  

Adresse:     Adresse:  

Postnr:   Sted:     Postnr:   Sted:  

Tlf�:   E�post:     Tlf�:   E�post:  

Dato:   Sign:     Dato:   Sign:  

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�

70 Østre Strætåsvegen 435

 

 

 
Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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