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Skolevegen 82 og 84

Lekker hel tomannsbolig oppført i tømmer. Høy standard fra 2004! Stor garasje.

Meget flott tomannsbolig i tømmer med  
tilbaketrukket og landlig beliggenhet på  
Magnor, men likevel med gangavstand til  
sentrum. Eiendommen ligger sør-vestvendt  
med gode solforhold og utsikt utover  
landbruksarealer, noe som gir eiendommen  
en liten småbruksfølelse. 

Selve boligen er oppført i høy standard med  
blant annet vannbåren varme i alle  
oppholdsrom med oppvarming fra  
jordvarmepumpe, utstrakt bruk av skifer,  
åpne høye himlinger og flotte  
tømmervegger. Hoveddelen er på hele 180  
kvm med blant annet fire soverom, to bad, to  
romslige stuer med mer. Utleiedelen er på 76  
kvm og har to soverom og et bad. I tillegg til  
boligen er det en stor garasjebygning på hele  
88 kvm med blant annet tre  
biloppstillingsplasser. Det er også to mindre  
uteboder på tomten.

Velkommen til visning!

VELKOMMEN TIL
SKOLEVEGEN 82 OG 84

PRISANTYDNING

kr 4 200 000

PRIMÆRROM

252 m²

BRA TOTAL ***

256 m²

TOMT

3715.2 m² eiet

BYGGEÅR

2004

OMKOSTNINGER*

kr 106 240

TOTALPRIS**

kr 4 306 240

ANTALL SOVEROM

6

EIERFORM

Eiet

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

ETASJE

2

* Forutsetninger: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon og at eiendommen selges til prisantydning
** Hvis salg til prisantydning
*** Nye arealbegreper: Se vedlegg i salgsoppgaven "Nye arealbegrep"
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Om boligen
Adresse
Skolevegen 82 og 84

Postnummer
2240

Poststed
Magnor

Kommune
Eidskog

Kommunenummer
3416

Matrikkel
Gnr. 60, bnr. 283

Boligtype
Tomannsbolig

Areal
BRA 256kvm
P-rom 252kvm

Byggeår
2004

Standard
Boligen er oppført i høy standard med blant annet vannbåren varme i alle oppholdsrom med  
oppvarming fra jordvarmepumpe, utstrakt bruk av skifer, åpne høye himlinger og flotte  
tømmervegger. Hoveddelen er på hele 180 kvm med blant annet fire soverom, to bad, to romslige  
stuer med mer. Utleiedelen er på 76 kvm og har to soverom og et bad.

Hoveddel:
Kjøkken:
Stor åpent kjøkken som har malt heltreinnredning over to vegger. Kjøkkenet er romslig nok til å ha  
en stor spiseplass på kjøkkenet. I tillegg er det vaskerom/  grovkjøkken innenfor kjøkkenet, som også  
har en egen utgang til hagen.

Bad:
Det er to bad i hoveddelen, ett i første etasje og ett i andre etasje. Badet i første etasje er innredet  
med toalett, hjørnebadekar og innredning med servant. Badet i andre etasje er er innredet med  
toalett, dusjkabinett, og innredning med servant. Det er videre også en badstu i dette badet. 

Soverom:
Hoveddelen har fire gode soverom, hvorav ett ligger i første etasje og de tre øvrige ligger i andre  
etasje.

Utleiedel:
Kjøkken:
Pen kjøkkeninnredning med helttre fronter. Det er også plass til en mindre spiseplass på kjøkkenet.

Bad:
Badet er innredet med dusjkabinett, innredning med servant, toalett og opplegg til vaskemaskin.

Soverom:
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Det er to soverom i utleiedelen hvorav et er gjennomgående.

Parkering
Eiendommen har tre parkeringsplasser i garasje, samt rikelig med parkeringsmuligheter på egen  
tomt.

Byggemåte
Enebolig med saltak tekket med takstein. Yttervegger er i laftet tømmer. Etasjeskiller i tre. Boligen  
er fundamentert med såle til antatt fast grunn. Renner, nedløp og beslag i aluminium. Malte  
trevinduer med 2-lags glass. Ytterdører med glassfelt. 2 lags isolerglass terrassedør. Utgang fra  
stue til terrasse med adkomst til hage. Terrasse med tregulv, størrelse er ca. 94m2. Deler av  
terrassen er takoverbygd.

Følgende har fått tilstandsgrad 3:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger Det er avvik: Det er observert råte i  
håndløper.
Våtrom > Ventilasjon > Bad Rommet har ingen ventilasjon
Våtrom > Overflater Gulv > Bad m/   badstue Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall). Mer  
enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt på gulvbelegg.
Våtrom > Ventilasjon > Vaskerom Rommet har ingen ventilasjon
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ingen ventilering utover åpning av vindu.
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Anlegg med automatsikringer.Det foreligger ikke noen  
dokumentasjon på anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 årene. Det er løse ledninger på  
bad m/   badstue.

Følgende har fått tilstandsgrad 2 som kan kreve tiltak:
Utvendig > Taktekking Det er avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. Alderspeget tekking. Det ble  
observert mose på deler av takstein og dette bør forsøket fjernet. Mose har som kjent den  
egenskapen at den holder på fukt/  vann.
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. Det er målt 2cm  
skjevhet i stue 2. etasje.
Innvendig > Radon Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.
Innvendig > Innvendige trapper Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet. Det er registrert  
knirk i trapp.
Innvendig > Innvendige dører Det er avvik: Dør til omkledningsrom tar i karm.
Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad Gå til side Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning  
for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
Våtrom > Overflater Gulv > Bad Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke  
motfall).
Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt på gulvbelegg.
Våtrom > Ventilasjon > Bad Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad m/   badstue - Benkeplate har slått seg og er skjev.
Våtrom > Ventilasjon > Bad m/   badstue Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrom > Overflater Gulv > Vaskerom Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig  
topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Vaskerom Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på membranløsningen.
Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken Det er avvik: Benkeplate med noe bruksslitasje.
Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken Det er avvik: Kjøkken fremstår med noe slitasje, men  
vurderes å være i tilfredsstillende funksjonell stand. Ingen unormale fuktverdier ble påvist i utsatte  
soner.
Tekniske installasjoner > Vannledninger Det er irr på rør.
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Følgende har fått tilstandsgrad 2 som ikke krever umiddelbare tiltak:
Utvendig > Vinduer Det er avvik: TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en viss  
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levetid og at halvparten av forventet brukstid er gått. Generelt vil eldre vinduer miste  
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk. Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede  
er 2 - 8 år. Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utvendig > Dører Det er avvik: TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en viss levetid  
og at halvparten av forventet brukstid er gått. Generelt vil eldre vinduer miste isolasjonsevne og  
det kan oppleves trekk. Ytterdører er værslitte. Normal tid før utskifting av tredører og  
aluminiumsdører er 20 - 40 år. Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Innhold
Hoveddelen inneholder:
1. etasje med bad, kjøkken, vaskerom, entré, stue, soverom og kott.
2. etasje med bad med badstue, tre soverom og stue.

Utleiedelen inneholder:
1. etasje med kjøkken, entré, stue, gang og kott.
2. etasje med bad, gang, to soverom og kott.

Garasjebygningen inneholder:
Tre garasjeløp og bod.

Hvitevarer
Det er kun hjørnekjøleskapet som medfølger. Oppvaskmaskin, vaskemaskin, tørketrummel og  
kjøleskap/ fryser medfølger ikke.

Adgang til utleie
Boligen er en hel vertikaldelt tomannsbolig med muligheter for utleie.

Takstmann
Jo Henrik Stigen

Type takst
Tilstandsrapport

Eierform
Eiet

Konsesjon
Nei

Kommentar konsesjon
Kjøper plikter ved inngåelse av denne kontrakt å undertegne på skjema «Egenerklæring om  
konsesjonsfrihet” ved erverv av fast eiendom». 

Odelsrett
Nei

Boplikt
Nei

Driveplikt
Nei

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3715.2 kvm

Tomtebeskrivelse
Relativt flat tomt, som ligger vestvendt med godt utsyn og solforhold. Tomten er pent opparbeidet  
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med asfalterte internveier og parkeringsplass. Gruset gårdsplass utenfor uthus/  garasje, og  
opparbeidet hage med plen og prydbusker. Noe naturtomt med "furuskog" på østsiden av huset.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i kommuneplanen innenfor Landbruks-, natur- og friluftsområde sone D. For  
lnf-d områder er bygge- og anleggstiltak kun tillatt direkte knyttet til stedbunden næring  
(landbruk). For andre tiltak, eller på eksisterende nærings-, bolig- og fritidseiendommer, må det tas  
kontakt med kommunen for ev. søknad om dispensasjon før tiltak kan utføres.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er gitt ferdigattest for boligen datert 20.01.2004. Uthuset har ikke dokumentasjon da det er av  
eldre dato.

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

3416/  60/  283:
21.08.2008 - Dokumentnr: 676423 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: Eidsiva Nett AS 
Org.nr: 981 963 849 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Bestemmelse om bebyggelse 

03.07.1992 - Dokumentnr: 3688 - Forkjøpsrett
Rettighet hefter i: Knr:3416 Gnr:60 Bnr:853 
Gir denne eiendommen forkjøpsrett til gnr. 60 bnr. 283 (Eidskog museum) i tilfelle bruksendring av  
eiendommen. Samt rettighet til bruk av innkjørsel.

18.03.2003 - Dokumentnr: 1473 - Bestemmelse om kloakkledn
Rettighet hefter i: Knr:3416 Gnr:60 Bnr:89 
Rettighet hefter i: Knr:3416 Gnr:60 Bnr:409 
Rettighet hefter i: Knr:3416 Gnr:60 Bnr:908 
Gir denne eiendommen rettighet til å anlegge og vedlikeholde kloakkledning og ledning for  
jordvarmeanlegg over de nevnte eiendommene.

Legalpant
Kommunen har legalpant for forfalte kommunale avgifter og ev. eiendomsskatt.

Vei, vann og avløp
Boligen er tilknyttet offentlig vei og avløp, samt privat vann.

Sammendrag selgers egenerklæring
Har du kjennskap til eiendommen?
Svar: Ja

Når kjøpte du eiendommen?
År: 2017

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall år: 6
Antall måneder: 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Svar: Ja



8. Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Trehus, stokker med sprekker. Ingen nye sprekker siden vi kjøpte huset.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Utvidet terrasse, bygget vedlager

17. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Svar: Ja
Beskrivelse: utleiedel

17.1. Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Svar: Ja
Beskrivelse: Bolignr. HO102

Fullstendig egenerklæringsskjema ligger vedlagt i salgsoppgaven. Selger kan ha blitt gjort  
oppmerksom på nye forhold i etterkant av utfylling og det kan derfor fremkomme ytterligere  
vesentlige opplysninger fra selger i salgsoppgave eller tilstandsrapport.

Oppvarming
Vannbåren gulvvarme i alle oppholdsrom. Vannet varmes via et moderne jordvarme- varmepumpe.  
Tidligere trådløse termostatstynnger opplyses demontert og varmefordeling "fast innstilt. Høying/   
senking av tempratur fra varmepumpen. I tillegg er det el-varmekabler i bad 1 etg Suplert med  
vedfyring i skiferbekledde peiser m/  innsats i hver boenhet Det gjøres oppmerksom på at enkelte  
beboelsesrom kan mangle oppvarmingskilde, og kjøper overtar boligen slik den fremstår på visning

Energikarakter
B

Energifarge
Gul

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 200 000

Omkostninger
Kr 106 240
Dok.avg. til staten, 2.5%: kr 105 000,-
Tinglysning av hjemmelsdok.: kr 500,- 
Tinglysning av pantedok.: kr 500,-
Attestgebyr: kr 240,-
 
Omkostninger: kr 106 240,-
 
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses én låneobligasjon og at eiendommen selges til  
prisantydning
 
Det tas forbehold om endringer i avgifter og gebyrer.

Totalt inkl. omk.
Kr 4 306 240

Eiendomsskatt
Kr 7 011
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Eiendomsskatt år
2023

Kommunale avgifter
Kr 19 177

Info kommunale avgifter
Renovasjon: kr 6407,-
Avløp estimert: kr 11 600,-
Feiing: kr 1 170,-
Totalt: kr 19 177

Boligen har vannmåler. Kloakk betales etter reelt forbruk. Avløp koster til sammen kr 66,25 pr. m³.  
Nåværende eiere har estimert et forbruk på 110m3 og ovenstående priser er basert på dette  
forbruket.

I tilegg kommer det vannavgift fra det private vannverket Kroksjøen vannverk.

Kommunale avgifter år
2023

Info vannavgift
Vannavgift fra Kroksjøen Vannverk faktureres med basis i antall husstandsmedlemmer registrert på  
adressen slik:
Vannavgift fra Kroksjøen Vannverk beregnes og faktureres som enheter. Hver boenhet betaler en  
fast avgift tilsvarende to enheter. I tillegg betales en enhet for hvert husstandsmedlem som er  
registrert på boenheten.
En boenhet med 1 husstandsmedlem faktureres med 3 enheter.
En boenhet med 2 husstandsmedlemmer faktureres med 4 enheter.
En boenhet med 3 husstandsmedlemmer faktureres med 5 enheter.
En boenhet med 4 husstandsmedlemmer faktureres med 6 enheter
o s v.
Avgift pr. enhet og år kr. 826,25

Område
Beliggenhet
Eiendommen ligger i landlige omgivelser langs Leirsjøvegen/  Skolevegen like ved Magnor  
barneskole. Boligen ligger i et veldig barnevennlig område med nærhet til skole, idrettsanlegg/   
fotballbane, turområder og skiløype. Til Magnor sentrum er det ca 2 km, og der finner man  
forretninger, resturant/  cafe, bensinstasjon etc. Kort avstand til svenskegrensen, og de store  
kjøpesentrene i Eda /  Charlottenberg.

Ca. 7 km til kommunesentret Skotterud, ca. 6 km til Morokulien/  grensen mot Sverige, ca. 33 km til  
Kongsvinger og ca. 100 km til Oslo.

Øvrig info
Oppdragsnummer
505240032

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale. Budgiver oppfordres til å opplyse ønsket overtagelse i  
budskjema.

Selger
Robertus van Koningsbruggen
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se vedlagte egenerklæringsskjema med opplysninger om  
eiendommen.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages uventede  
feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte  
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 3 700,- /  5 200,-  
/  6 500,- i kostnadsgodtgjørelse for Boligkjøperforsikring (avhengig av boligtype).

Salgs- og betalingsvilkår
Tilbehørsliste som er utarbeidet av meglerbransjen i fellesskap er inntatt i salgsoppgaven, og  
gjelder dersom ikke annet er særskilt avtalt.

Generelle bestemmelser
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges  
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre tilgjengelige  
kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke  
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett  
kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg med  
eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha  
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter  
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør  
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt informasjonen  
som har vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av  
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er forbrukerkjøper eller  
ikke. Dette er nærmere beskrevet nedenfor. 

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en  
forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset  
fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en  
forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen  
i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere  
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller næringsdrivende/   
person som hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom  
andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker. 

Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller  
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i  
samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være  
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grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn  
på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en  
tydelig måte.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og  
faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil  
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon 
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp. 

Ikke-forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen.  
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset  
etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør en mangel  
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen  
nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Bestemmelser tiltak mot hvitvasking /  kjøpers innbetaling
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak  
ovenfor kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet på bakgrunn av fremvist gyldig  
legitimasjon. Videre innebærer det å få bekreftet identiteten til eventuelle reelle rettighetshavere,  
og å innhente opplysninger om kundeforholdets formål og tilsiktede art.

 Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomføres kan megler ikke etablere kundeforholdet eller  
utføre transaksjonen.

 Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet  
innbetaling fra egen konto i norsk bank.

 Dersom megler får mistanke om brudd på hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en  
eiendomshandel, og han ikke klarer å få avkreftet denne mistanke, har han plikt til å rapportere  
dette til Økokrim. Melding sendes Økokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller  
også ha plikt til å stanse gjennomføring av handelen.

Personvern
DNB Eiendom AS er behandlingsansvarlig og behandler personopplysninger som er nødvendige for  
å oppfylle den tjenesten du ønsker knyttet til et eiendomsmegleroppdrag, når du er interessent,  
visningsdeltaker/ -påmelding, budgiver og kjøper. Det rettslige grunnlaget for behandlingen av  
personopplysninger, er personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav b for å oppfylle avtale med deg.

Informasjon og dokumenter knyttet til et eiendomsmegleroppdrag oppbevares i 10 år DNB  
Eiendom benytter din kontaktinformasjon for å sende ut spørreundersøkelser til kjøpere.
Les mer om hvordan vi behandler personopplysninger i https:/ / dnbeiendom.no/ om-oss/ personvern

Formidling
DNB Eiendom mottar formidlingsprovisjon fra DNB Bank ASA for formidling av lånekunder. Kun navn  
på personer som har samtykket til det, vil bli formidlet til banken. Provisjonen er en internavregning  
mellom enheter i konsernet som ikke gir økte kostnader for kunden.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til kr 40 000
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Markedsføring kr 21 700
Tilrettelegging kr 15 400
Visningshonorar kr 3 000
Oppgjørstjenester kr 7 900
Eiendomsregisteret og e-signering kr 2 000

Selger dekker følgende utlegg til megler:
Innhenting av opplysninger fra kommune/ offentlige instanser, ev. forretningsfører mv. ca. kr 7059
Selgers tinglysingskostnader kr 585

Tilbud på lånefinansiering
Som et av landets største finanskonsern tilbyr DNB Bank ASA alle typer banktjenester til  
konkurransedyktige priser. Banken kan gi deg lånetilbud til finansiering av eiendommen. Våre  
meglere kan opprette kontakt mellom deg og en kunderådgiver i banken, og som kunde hos oss  
lover banken en hurtig behandling av din låneforespørsel.
DNB Eiendom mottar formidlingsprovisjon fra DNB Bank ASA for formidling av lånekunder. Dette  
gjelder kun personer som har samtykket til å bli formidlet til banken. Provisjonen er en  
internavregning mellom enheter i konsernet som ikke gir økte kostnader for kunden. Den enkelte  
megler mottar ingen godtgjørelse relatert kjøpers valg av finansiering, og mottar heller ingen  
godtgjørelse for formidling av kontakt til DNB lånekonsulenter.

Kontaktperson
Kent Inge Slettvold Olsen
Eiendomsmegler
Kent.Inge.Olsen@dnbeiendom.no
Tlf: 918 42 164

Ansvarlig megler
Kent Inge Slettvold Olsen
Eiendomsmegler
Kent.Inge.Olsen@dnbeiendom.no
Tlf: 918 42 164

Avdeling
DNB Eiendom AS, avd. Kongsvinger, Storgata 40
2212 KONGSVINGER
Tlf: 948 24 000
Org.nr.: 910 968 955

Salgsoppgavedato
14.02.2024

Visning
Som annonsert eller ta kontakt med megler Kent Inge Slettvold Olsen på mob 918 42 164 for  
avtale om visning.
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Tilstandsrapport
EIDSKOG kommune

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR

gnr. 60, bnr. 283

Befaringsdato: 21.08.2023 Rapportdato: 28.08.2023 Oppdragsnr.: 13907-1999

S琀椀gen Boligtakst ASAutorisert foretak:

LG8026Referansenummer:

 Areal (BRA): Enebolig 256 m², Garasje 88 m², Bod 6 m², Bod 11 m²

Rapporten er gyldig i e琀琀 år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
28.08.2023



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

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jo@takstpartner.no

Jo Henrik S琀椀gen

Rapportansvarlig

922 68 566
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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.

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND
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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

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND
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Basert på visuell befaring, enkle fuk琀椀ndikasjons målinger, 
s琀椀kktakninger, opplysninger fra rekvirent og o昀昀entlige 
registre, har takstmannen kommet frem 琀椀l følgende 
konklusjon på den tekniske 琀椀lstanden på
eiendommen: 
Enebolig som er bygget i 2004.
 
Innvendige over昀氀ater og innredninger er forhold som i stor 
grad er av avhengig av smak, ønsker og behov. Som det 
fremkommer i rapporten er det registrert enkelte symptomer 
på avvik fra normal 琀椀lstand. Men stor se琀琀 som følge av alder, 
bruk og forventet leve琀椀d. Foruten enkelte avvik og 
oppgraderingsbehov gir boligen et normalt godt inntrykk i 
forhold 琀椀l alder. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige 
oppgraderinger. For detaljer henvises det 琀椀l 
byggebeskrivelse. 
 
Det må antas at bygget er oppført i henhold 琀椀l de krav som 
gjaldt på søke琀椀dspunktet for oppføring av de琀琀e bygget. 
Dagens krav 琀椀l brann, lyd, isolering, inneklima er strengere. 
All informasjon om eiendommen med bygg er gi琀琀 av selger. 

Det er ikke gi琀琀 informasjon 琀椀l takstmann som 琀椀lsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. For 
y琀琀erligere informasjon og andre vik琀椀ge bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respek琀椀ve 
琀椀lstandsgrader og leve琀椀dsbetraktninger.

Befaringen er u琀昀ørt med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun 昀氀y琀琀et på mindre møbler, 
esker eller lignende, dersom det har vært grunn 琀椀l å 
mistenke at det skulle skjule betydelige forhold. De琀琀e betyr 
at det kan være hakk, slitasje og andre forhold som ikke er 
avdekket på befaringsdagen.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det 
være skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. 
Riving av rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller 
mangler som ikke var mulig å avdekke på befaringsdagen.

Enebolig - Byggeår: 2004

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Enebolig med saltak tekket med takstein. 
Y琀琀ervegger er i la昀琀et tømmer. Etasjeskiller i tre. 
Boligen er fundamentert med såle 琀椀l anta琀琀 fast 
grunn.
Renner, nedløp og beslag i aluminium.

Malte trevinduer med 2-lags glass. 

Y琀琀erdører med glassfelt. 2 lags isolerglass 
terrassedør.

Utgang fra stue 琀椀l terrasse med adkomst 琀椀l hage. 
Terrasse med tregulv, størrelse er ca. 94m2. Deler 
av terrassen er takoverbygd. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Over昀氀atebehandling gulv: Lakkert tregulv og 
ski昀琀er/昀氀iser. 
Over昀氀atebehandling vegger: Malt la昀琀et tømmer
Over昀氀atebehandling himling: Panel

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er 
heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 
I昀氀g geo.ngu.no/kart/radon ligger 
leiligheten/boligen innenfor e琀琀 område med 
moderat 琀椀l lav radonmålinger. 
 
Radon er en gass som dannes fra naturlige 
radioak琀椀ve sto昀昀er i bakken. Gassen siver inn i 
bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, 
konstruksjonsskjøter eller åpninger rundt rør, 
kabler eller pumper. Uten 琀椀lstrekkelig utski昀琀ning 
av lu昀琀 vil konsentrasjonen øke 琀椀l et farlig nivå.  

Støpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Beskrivelse av eiendommen
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Bad utleiedel
Bad med gulvbelegg på gulv og la昀琀et tømmer 
vegger. Innredningen består av et underskap, 
servant, speil, s琀椀kk og e琀琀 dusjkabine琀琀. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 
0cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel og det er 
琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 
Naturlig ven琀椀lasjon.

Vaskerom 
Vaskerom med skifer/昀氀iser på gulv og la昀琀et 
tømmer vegger. Innredningen består av 
underskap/overskap/sideskap og utslagsvask. Det 
er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 1,2cm 
fall. Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel. 
Lu昀琀ing via vindu. 

Bad m/ badstue
Bad med gulvbelegg på gulv og la昀琀et tømmer 
vegger. Innredningen består av et 
underskap/overskap, servant, speil, lys og e琀琀 
dusjkabine琀琀.  
Det er nivilert fra terskel 琀椀l kabine琀琀 og det ble 
målt 1cm mo琀昀all. 
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 
Naturlig ven琀椀lasjon.

Bad 
Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. Innredningen 
består av et underskap/sideskap, servant, speil, 
lys og et hjørnebadekar. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l badekar og det ble 
målt 1cm fall. Fallforhold under badekar ikke 
vurdert. 
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 
Kun lu昀琀ing via vinduer. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning hoveddel med heltre 
benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-
greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin, opplegg for komfyr og det er 
琀椀lkoblet en ven琀椀lator over kokeplass. Integrert 
hjørnekjøleskap(2023). 
Det ble foreta琀琀 enkelt fuktsøk med MMS 
søkeinstrument, det ble ikke registrert noe 
forskjellige verdier på kjøkkengulv. 
Det er all琀椀d en fordel å montere komfyrvakt og 
waterguard på kjøkken.

Kjøkkeninnredning utleiedel med laminert 
benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-
greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin, komfyr og det er 琀椀lkoblet en 
ven琀椀lator over kokeplass.
Det ble foreta琀琀 enkelt fuktsøk med MMS 
søkeinstrument, det ble ikke registrert noe 
forskjellige verdier på kjøkkengulv. 
Det er all琀椀d en fordel å montere komfyrvakt og 
waterguard på kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Synlig vannrør av materialtype kobber. Øvrig 
anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever 
spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på le琀琀 琀椀lgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert 
utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da 
de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området 
VVS, det anbefales derfor å få en autorisert 
rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e 
er ønskelig.
Skal anleggets 琀椀lstand og utski昀琀ningsbehov 
avklares må anlegget kontrolleres av en fagmann.

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger 
skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever 
spesielt utstyr og kompetanse. 
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert 
utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da 
de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området 
VVS, det anbefales derfor å få en autorisert 
rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e 
er ønskelig. Røranlegget innbygd i konstruksjonen 
er ikke vurdert. 

Anlegg med automatsikringer.

Brannslukker og røykvarsler.
Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge 
boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke 
funksjonstestet.
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TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Byggegrunn er ikke kjent. 
Det presiseres imidler琀椀d at det ikke er foreta琀琀 
noen som helst geotekniske undersøkelser og 
derved er det kun svært begrensede muligheter 
for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og 
stabilitet som kan gjøres.

Ukjent type på avløpsrør og type på vannledning. 
O昀昀entlig avløp vannledning via private 
s琀椀kkledninger.
Røranlegget er ikke kontrollert av den grunn at 
de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Med tanke på alder og materialvalg ansees rør 
som 琀椀lfredss琀椀llende. Ingen nega琀椀ve avvik 
observert, og/eller opplyst av eier.
Det bemerkes at bunnledninger ikke er 
kontrollert. Det oppfordres 琀椀l 
kameraundersøkelse på generelt grunnlag for 
fak琀椀sk 琀椀lstand på avløpsrør.

Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

2. Etasje 80 80 0

1. Etasje 100 99 1

2. Etasje
(utleiedel)

35 33 2

1. Etasje
(utleiedel)

41 40 1

Sum 256 252 4

Garasje

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 88 0 88

Sum 88 0 88

Bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 6 0 6

Sum 6 0 6

Bod

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 11 0 11

Sum 11 0 11

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

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.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er vik琀椀g å 
merke seg leve琀椀d og risiko ved vannbruk direkte på over昀氀ater. 
Sluk kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å vurdere om det er 
te琀琀e overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir 昀氀islagte gulv og 
vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. 
Det vil all琀椀d fra takstmann anbefales løsninger som 琀椀lsier at 
vannbruk direkte på over昀氀ater reduseres. Erfaringer med bad 
som er bygget av ufaglærte er at leve琀椀den o昀琀e er vesentlig 
lavere enn normalt. 

Det er vik琀椀g å merke seg at selger gir opplysninger 琀椀l 
takstmann om årganger på bygningsdeler.

Det er sendt ut en ordrebekre昀琀else i forkant av oppdraget. I 
denne bekre昀琀elsen e琀琀erspørres dokumentasjon. All 
dokumentasjon som er fremvist 琀椀l meg er listet opp under 
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i 
forbindelse med oppdraget.
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:

Det er observert råte i håndløper. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Ven琀椀lasjon > Bad Gå til side

Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Over昀氀ater Gulv > Bad m/ badstue Gå til side

Målinger viser at det ikke er fall 琀椀l sluk (mo琀昀all).

Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt 
på gulvbelegg. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Ven琀椀lasjon > Vaskerom Gå til side

Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Ingen ven琀椀lering utover åpning av vindu.
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Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt 
besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige 
kompetanseområde er noen av svarene gitt på ett 
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. Ønskes en 
grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales 
en el sjekk utført av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-
anlegget handler om å etterspørre informasjon og 
dokumentasjon fra selger, og gjennomføre 
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se etter 
tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr 
osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar 
å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.

Kravet om samsvarserklæring gjelder både for 
anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer på 
anlegg fra før 1999.
Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at 
eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som 
er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er 
gjort, og hvem som har utført arbeidet. Dette er 
viktig for å dokumentere at arbeidet er utført av 
elektriker og ikke ufaglært person. Det skal 
utarbeides samsvarserklæring for alle arbeider som 
utføres på det elektriske anlegget, også mindre 
arbeider. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > Bad Gå til side

Våtrom > Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner > Bad Gå til side

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk 
mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > Bad Gå til side

Våtrom > Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner > Bad Gå til side

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk 
mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > Bad m/ 
badstue

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på undertak.

Alderspeget tekking. Det ble observert mose på deler 
av takstein og de琀琀e bør forsøket 昀樀ernet. Mose har 
som kjent den egenskapen at den holder på 
fukt/vann.  

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

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

Det er målt 2cm skjevhet i stue 2. etasje. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Det er registrert knirk i trapp. 

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Dør 琀椀l omkledningsrom tar i karm. 

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Våtrom > Over昀氀ater Gulv > Bad Gå til side

Krav 琀椀l fall er ikke oppfylt og gulvet er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀 
(har ikke mo琀昀all). 

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på 
gulvbelegg. 

Våtrom > Ven琀椀lasjon > Bad Gå til side

Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad m/ 
badstue

Gå til side

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Bad 
m/ badstue

Gå til side

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk 
mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone
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Det er avvik:

Benkeplate har slå琀琀 seg og er skjev. 

Våtrom > Ven琀椀lasjon > Bad m/ badstue Gå til side

Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Våtrom > Over昀氀ater Gulv > Vaskerom Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > Vaskerom Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Kjøkken > Over昀氀ater og innredning > Kjøkken Gå til side

Det er avvik:

Benkeplate med noe bruksslitasje. 

Kjøkken > Over昀氀ater og innredning > Kjøkken Gå til side

Det er avvik:

Kjøkken fremstår med noe slitasje, men vurderes å 
være i 琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand. Ingen 
unormale fuktverdier ble påvist i utsa琀琀e soner.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er irr på rør.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer 
har en viss levetid og at halvparten av forventet 
brukstid er gått. Generelt vil eldre vinduer miste 
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, 
hengslede er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer 
har en viss levetid og at halvparten av forventet 
brukstid er gått. Generelt vil eldre vinduer miste 
isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.
Ytterdører er værslitte. 
Normal tid før utskifting av tredører og 
aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 
8 år.
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UTVENDIG

Bygning generelt
Enebolig med saltak tekket med takstein. Y琀琀ervegger er i la昀琀et tømmer. 
Etasjeskiller i tre. Boligen er fundamentert med såle 琀椀l anta琀琀 fast grunn.

Taktekking 
Tak som er tekket med takstein. Y琀琀ertaket er besik琀椀get fra bakkeplan. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Alderspeget tekking. Det ble observert mose på deler av takstein og 
de琀琀e bør forsøket 昀樀ernet. Mose har som kjent den egenskapen at den 
holder på fukt/vann.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
De琀琀e bør 昀樀ernes da de琀琀e på sikt kan føre 琀椀l andre bygningsdeler også 
blir 琀椀lført/ utsa琀琀 for fukt/ vann som i sin tur kan føre 琀椀l råte.

Nedløp og beslag
Renner, nedløp og beslag i aluminium.

Veggkonstruksjon

ENEBOLIG

Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
2004

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Brukes som bolig.

La昀琀et tømmer fra byggeår.

Konstruksjon fra byggeår, ved oppussing eller ombygging der 
konstruksjoner åpnes vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget  

Ved s琀椀kktagninger ble ingen råte observert på 琀椀lfeldige valgte punkter. 

Y琀琀erkledning virker ellers å være godt vedlikeholdt med 
over昀氀atebehandling. 

Vurderinger av fasadene er gjort fra bakkenivå.

Takkonstruksjon/Lo昀琀
Saltak i treverk.
 
Det bemerkes at rør/ven琀椀lasjon gjennomføringer over tak og rundt 
piper er e琀琀 svaketspunkt i forhold 琀椀l fukt problema琀椀kk og det bør 
holdes under observasjon.  

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Vinduer
Malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vinduer fremstår som normalt vedlikeholdt med maling og med normal 
bruksslitasje på befaringsdagen. Det er ikke avdekket svekkelser eller 
punkterte glass.

De 琀椀lfeldige valgte vinduer som ble funksjonstestet fungerte 
琀椀lfredss琀椀llende. Alle vinduer er ikke testet ved åpning

Det gjøres oppmerksom på at punktere vindusglass 琀椀dvis kan være 
svært vanskelig å avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en viss leve琀椀d og 
at halvparten av forventet bruks琀椀d er gå琀琀. Generelt vil eldre vinduer 
miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.

Normal 琀椀d før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader, men det bør påregnes utski昀琀ninger på 
sikt.

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører
Y琀琀erdører med glassfelt. 2 lags isolerglass terrassedør.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en viss leve琀椀d og 
at halvparten av forventet bruks琀椀d er gå琀琀. Generelt vil eldre vinduer 
miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.
Y琀琀erdører er værsli琀琀e. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare kostnader, men det bør påregnes utski昀琀ninger på 
sikt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Utgang fra stue 琀椀l terrasse med adkomst 琀椀l hage. Terrasse med tregulv, 
størrelse er ca. 94m2. Deler av terrassen er takoverbygd. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er observert råte i håndløper. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Håndløper må ski昀琀es. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater
Over昀氀atebehandling gulv: Lakkert tregulv og ski昀琀er/昀氀iser. 
Over昀氀atebehandling vegger: Malt la昀琀et tømmer
Over昀氀atebehandling himling: Panel

Boligen fremstår som normalt godt vedlikeholdt med vanlig 
bruksslitasje. Noe vedlikehold av over昀氀ater og avslutninger må 
påberegnes. I en fra昀氀y琀琀et boenhet kan det være slitasje, riper, mindre 
hull og misfarging på over昀氀ater hvor det har vært møblement, bilder og 
hyller. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
Støpt dekke og trebjelkelag som etasjeskille. 
 
Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller 
lignende kan forekomme.

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.
Det er målt 2cm skjevhet i stue 2. etasje. 

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. 

I昀氀g geo.ngu.no/kart/radon ligger leiligheten/boligen innenfor e琀琀 
område med moderat 琀椀l lav radonmålinger. 
 

Radon er en gass som dannes fra naturlige radioak琀椀ve sto昀昀er i bakken. 
Gassen siver inn i bygninger fra sprekker i gulv eller vegger, 
konstruksjonsskjøter eller åpninger rundt rør, kabler eller pumper. Uten 
琀椀lstrekkelig utski昀琀ning av lu昀琀 vil konsentrasjonen øke 琀椀l et farlig nivå.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
Det er etablert ildsted i stuene. 
Det er ingen kjente feil eller påbud som selger kjenner 琀椀l. 

Ildsted og pipe er ikke røykprøvd, og det forutse琀琀es at de branntekniske 
krav er kontrollert og godkjent av det stedlige brann- og feievesen 
vedrørende funksjonalitet/kvalitet. 

Innvendige trapper
Innvendige tretrapper mellom etasjene.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det er registrert knirk i trapp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Håndløper bør monteres. 

Innvendige dører
Innerdører i trekarm med malt listverk. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dør 琀椀l omkledningsrom tar i karm. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Dør bør justeres. 

VÅTROM

Generell
Bad med 昀氀iser på gulv og vegger. Innredningen består av et 
underskap/sideskap, servant, speil, lys og et hjørnebadekar. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l badekar og det ble målt 1cm fall. Fallforhold 
under badekar ikke vurdert. 
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 
Kun lu昀琀ing via vinduer. 

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i 
våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har 
takstmannen ikke registrert skadelig/unormal fukt i områder på 
befarings琀椀dspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er vik琀椀g å merke 
seg leve琀椀d og risiko ved vannbruk direkte på over昀氀ater. Hvis det ikke 
foreligger dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir 昀氀islagte gulv 
og vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. Det vil 
all琀椀d fra takstmann anbefales løsninger som 琀椀lsier at vannbruk direkte 
på over昀氀ater reduseres.

Sluk kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å vurdere om det er te琀琀e 
overganger og bruk av membran. De琀琀e grunnet smuss og groing. 
 
Normal forventet leve琀椀d for våtrom er 15-25 år avhengig av oppbygging 
og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt leve琀椀d må det påregnes 
utbedringer på sikt.  

1. ETASJE  > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling
Flislagt vegger
Over昀氀atebehandlinger: Panel. Det er montert downlights. Ukjent 
hvordan spo琀琀er er montert/forseglet.  

Over昀氀ater Gulv
Badet har 昀氀islagt gulv og vannbåren varme. Det er nivilert fra terskel 琀椀l 
badekar og det ble målt 1 cm fall. Fallforhold under badekar ikke 
vurdert. 

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen og ikke testet 
med vann. Svanker kan forekomme.

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Det er montert e琀琀 hjørne badekar som begrenser kontroll av sluk under 
badekaret.

Sanitærutstyr og innredning
Innredningen består av et underskap/sideskap, servant, speil, lys og et 
hjørnebadekar.  
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Ven琀椀lasjon
Det er ingen ven琀椀lering.  Kun lu昀琀ing via vindu. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

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

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.

Generell

2. ETASJE(UTLEIEDEL) > BAD 
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Bad med gulvbelegg på gulv og la昀琀et tømmer vegger. Innredningen 
består av et underskap, servant, speil, s琀椀kk og e琀琀 dusjkabine琀琀. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 0cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel og det er 琀椀lkoblet et 
vannklose琀琀. 
Naturlig ven琀椀lasjon.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i 
våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har 
takstmannen ikke registrert skadelig/unormal fukt i områder på 
befarings琀椀dspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er vik琀椀g å merke 
seg leve琀椀d og risiko ved vannbruk direkte på over昀氀ater. Det vil all琀椀d fra 
takstmann anbefales løsninger som 琀椀lsier at vannbruk direkte på 
over昀氀ater reduseres.

Sluk kan i mange 琀椀lfeller være vanskelig å vurdere om det er te琀琀e 
overganger og bruk av membran. De琀琀e grunnet smuss og groing. 

Normal forventet leve琀椀d for våtrom er 15-25 år avhengig av oppbygging 
og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt leve琀椀d må det påregnes 
utbedringer på sikt.  

Over昀氀ater vegger og himling
La昀琀et tømmer vegger
Over昀氀atebehandlinger: Panel

Over昀氀ater Gulv
Badet har gulvbelegg gulv. Det er nivilert fra terskel 琀椀l kabine琀琀 og det 
ble målt 0 cm fall. 

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen og ikke testet 
med vann. Svanker kan forekomme.

Vurdering av avvik:
• Krav 琀椀l fall er ikke oppfylt og gulvet er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀 (har ikke 
mo琀昀all). 
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på gulvbelegg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell 
renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Det er montert dusjkabine琀琀 som begrenser kontroll av sluk under 
kabine琀琀et.

Sanitærutstyr og innredning
Innredningen består av et underskap, servant, speil, s琀椀kk og e琀琀 
dusjkabine琀琀. 
Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel og det er 琀椀lkoblet et 
vannklose琀琀. 

Ven琀椀lasjon
Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den. 
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag. Naturlig 
ven琀椀lasjon gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2. Kapasitet og 
mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for 
måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 
tallfestede målinger.

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.

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

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.

Generell
Bad med gulvbelegg på gulv og la昀琀et tømmer vegger. Innredningen 
består av et underskap/overskap, servant, speil, lys og e琀琀 dusjkabine琀琀.  
Det er nivilert fra terskel 琀椀l kabine琀琀 og det ble målt 1cm mo琀昀all. 
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 
Naturlig ven琀椀lasjon.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i 
våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har 
takstmannen ikke registrert skadelig/unormal fukt i områder på 
befarings琀椀dspunktet.

Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap 琀椀l 
oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn 琀椀l løsninger rundt 
membran/ te琀琀esjikt og sluk.  

Det er ikke dokumentasjon på oppbyggingen av badet, herunder 
te琀琀esjikt/membranløsning. 

Normal forventet leve琀椀d for våtrom er 15-25 år avhengig av oppbygging 
og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt leve琀椀d må det påregnes 
utbedringer på sikt.  

2. ETASJE > BAD M/ BADSTUE
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Over昀氀ater vegger og himling
La昀琀et tømmer vegger
Over昀氀atebehandlinger: malt panel.  Det er montert downlights. Ukjent 
hvordan spo琀琀er er montert/forseglet. 

Over昀氀ater Gulv
Våtrom har gulvbelegg på gulv. Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det 
ble målt 1cm mo琀昀all.

Vurdering av avvik:
• Målinger viser at det ikke er fall 琀椀l sluk (mo琀昀all).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på gulvbelegg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres rik琀椀g fall på gulvet. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Det er montert dusjkabine琀琀 som begrenser kontroll av sluk under 
kabine琀琀et.

Sanitærutstyr og innredning
Innredningen består av et underskap/overskap, servant, speil, lys og e琀琀 
dusjkabine琀琀.  
Det er 琀椀lkoblet et vannklose琀琀. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Benkeplate har slå琀琀 seg og er skjev. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør påregnes utbedringer. Ny eier vurderer selv behovet for 
innvendige oppgraderinger 

Ven琀椀lasjon
Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den. 
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag. Naturlig 
ven琀椀lasjon gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2. Kapasitet og 
mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for 
måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 
tallfestede målinger.

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.

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

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.

Generell
Vaskerom med skifer/昀氀iser på gulv og la昀琀et tømmer vegger. 
Innredningen består av underskap/overskap/sideskap og utslagsvask. 
Det er nivilert fra terskel 琀椀l sluk og det ble målt 1,2cm fall. Opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel. 
Lu昀琀ing via vindu. 

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i 
våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har 
takstmannen ikke registrert skadelig/unormal fukt i områder på 
befarings琀椀dspunktet.

Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap 琀椀l 
oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn 琀椀l løsninger rundt 
membran/ te琀琀esjikt og sluk.  

Det er ikke dokumentasjon på oppbyggingen av vaskerommet, herunder 
te琀琀esjikt/membranløsning. 

 Normal forventet leve琀椀d for våtrom er 15-25 år avhengig av oppbygging 
og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt leve琀椀d må det påregnes 
utbedringer på sikt.  

1. ETASJE  > VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling
Malte la昀琀ede tømmer vegger
Over昀氀atebehandlinger: malt panel.

Over昀氀ater Gulv
Våtrom har skifer/昀氀islagt gulv og vannbåren varme. Det er nivilert fra 
terskel 琀椀l sluk og det ble målt 1,2cm fall.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Tilstandsrapport

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND

13907-1999Oppdragsnr.: 21.08.2023Befaringsdato: Side: 15 av 27



Sluk, membran og te琀琀esjikt
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Membranen ligger ellers 
skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten å gjøre destruk琀椀ve 
inngrep ved å demontere 昀氀iser.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning
Innredningen består av underskap/overskap/sideskap og utslagsvask. 
Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel

Ven琀椀lasjon
Det er ingen ven琀椀lering. Kun lu昀琀ing via vinduer. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Kjøkkeninnredning med heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum 
med 1-greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for oppvaskmaskin, opplegg 
for komfyr og det er 琀椀lkoblet en ven琀椀lator over kokeplass. Integrert 
hjørnekjøleskap(2023). 

Det ble foreta琀琀 enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke 
registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 

Det er all琀椀d en fordel å montere komfyrvakt og waterguard på kjøkken.

1. ETASJE  > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Benkeplate med noe bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. Ingen 
umiddelbar utbedring. 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

Over昀氀ater og innredning
Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum 
med 1-greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for oppvaskmaskin, komfyr 
og det er 琀椀lkoblet en ven琀椀lator over kokeplass.
 
Det ble foreta琀琀 enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke 
registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 

Det er all琀椀d en fordel å montere komfyrvakt og waterguard på kjøkken. 

1. ETASJE(UTLEIEDEL) > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkken fremstår med noe slitasje, men vurderes å være i 
琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand. Ingen unormale fuktverdier ble påvist 
i utsa琀琀e soner.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger.

Avtrekk
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Synlig vannrør av materialtype kobber. Øvrig anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på le琀琀 琀椀lgjengelige steder.

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i 
denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor 
å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er 
ønskelig.
Skal anleggets 琀椀lstand og utski昀琀ningsbehov avklares må anlegget 
kontrolleres av en fagmann.

Vurdering av avvik:
• Det er irr på rør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Avløpsrør
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Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i 
denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor 
å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er 
ønskelig. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

Ven琀椀lasjon
Kun lu昀琀ing via åpning av vinduer. 

Vurdering av avvik:
• Ingen ven琀椀lering utover åpning av vindu.
Konsekvens/琀椀ltak
• Spalte eller veggven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 må lages.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Varmtvannstank
Det er 2 VVB plassert på vaskerom. Vannet varmes via et jordvarme- 
varmepumpe.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Andre installasjoner
Kunde opplyser at varmekilde er jordvarme. Varmen blir fordelt på 2 
VVB på vaskerommet. 

Det er ikke gi琀琀 informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under 
befaringen.

Elektrisk anlegg
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.

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besik琀椀get. Da de琀琀e ikke 
er bygningssakkyndige kompetanseområde er noen av svarene gi琀琀 på 
e琀琀 generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. Ønskes en grundigere 
kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk u琀昀ørt av en autorisert 
elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver kny琀琀et 琀椀l el-anlegget handler om å 
e琀琀erspørre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomføre 
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se e琀琀er tegn på termiske 
skader på kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den 
bygningssakkyndige si琀琀 ansvar å gjennomføre kontroll av det elektriske 
anlegget.

Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere enn 
1999, og for endringer på anlegg fra før 1999.
Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at eier av huset har 
oversikt over hvilke arbeider som er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som 
har u琀昀ørt arbeidet. De琀琀e er vik琀椀g for å dokumentere at arbeidet er 
u琀昀ørt av elektriker og ikke ufaglært person. Det skal utarbeides 
samsvarserklæring for alle arbeider som u琀昀øres på det elektriske 
anlegget, også mindre arbeider. 

1. 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

2. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Ja

3. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er synlig 
u琀椀lfredss琀椀llende festet i skapet?
Nei

Inntak og sikringsskap

4. Er det tegn på termiske skader, uheldig varmeutvikling eller lukter 
det svidd eller brent?
Nei

5. Er det mulig å komme i berøring med spenningsførende deler?
Nei

6. 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

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

8. 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

Det foreligger ikke noen dokumentasjon på anlegget, og heller ikke
el-琀椀lsynskontroll siste 5 årene. Det er løse ledninger på bad m/
badstue.

Det anbefales at det  innhentes lovpålagt dokumentasjon fra
u琀昀ørende elektroinstallasjons昀椀rma, alterna琀椀vt anbefales det en

Tilstandsrapport
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generell gjennomgang av el-anlegget av el-fagmann.
Es琀椀meringen er kun sa琀琀 琀椀l en elkontroll.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Branntekniske forhold
Brannslukker og røykvarsler.

Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge boligen ved salg. 
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Byggegrunn er ikke kjent. 

Det presiseres imidler琀椀d at det ikke er foreta琀琀 noen som helst 
geotekniske undersøkelser og derved er det kun svært begrensede 
muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan 
gjøres.

Drenering
Da de琀琀e er støpt plate på mark og kjellerløse konstruksjoner blir det 
som regel ikke lagt drensrør.
Dreneringsforhold er ikke y琀琀erligere vurdert. Det se琀琀es ingen 
琀椀lstandsgrad. Det vil all琀椀d anbefales at takvann ledes vekk fra grunnmur.
Det er vik琀椀g å merke seg at det er kun ved å grave opp rundt 
grunnmurer at dreneringens plassering og funksjon kan bekre昀琀es.

Grunnmur og fundamenter
Fundamentert med ringmurer som er anta琀琀 isolert, pukket og støpt 
med plate på mark.

Terrengforhold

Terrenget rundt boligen er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀.

Utvendige vann- og avløpsledninger
Ukjent type på avløpsrør og type på vannledning. O昀昀entlig avløp 
vannledning via private s琀椀kkledninger.
Røranlegget er ikke kontrollert av den grunn at de琀琀e krever spesielt 
utstyr og kompetanse.

Med tanke på alder og materialvalg ansees rør som 琀椀lfredss琀椀llende. 
Ingen nega琀椀ve avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert. Det oppfordres 琀椀l 
kameraundersøkelse på generelt grunnlag for fak琀椀sk 琀椀lstand på 
avløpsrør.

Tilstandsrapport
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Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent

Standard

Vedlikehold
Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Garasje u琀昀ørt med støpt dekke, trekonstruksjon, saltak konstruksjon i treverk tekket med takplater, garasjeport, lys og strøm.

Garasjen er kun en enkel visuell vurdering og ikke TG sa琀琀. Garasjen fremstår med normal bruksslitasje for garasjer, garasjer blir
større utsa琀琀 for fukt m.m. innvendig, det er derfor påregnelig med større slitasje på garasjer, boder osv. en på boliger.

Bod

Byggeår Kommentar
Ukjent

Standard

Vedlikehold
Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse

Beskrivelse
Uthus u琀昀ørt med tredekke,  hvor er sa琀琀 på tegl påler , trekonstruksjon, pultak konstruksjon i treverk tekket med anta琀琀
takplater. .

Uthus er kun en enkel visuell vurderingog ikke TG sa琀琀. Uthus fremstår med noe bruksslitasje, uthus blir større utsa琀琀 for fukt
m.m. innvendig, det er derfor påregnelig med større slitasje på garasjer, boder osv. en på boliger.

Det er observert skjevheter i konstruksjonen.

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

13907-1999Oppdragsnr.: 21.08.2023Befaringsdato: Side: 19 av 27



Bod

Byggeår Kommentar
Ukjent

Standard

Vedlikehold
Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse

Beskrivelse
Uthus u琀昀ørt med tredekke,  hvor er sa琀琀 på betong, trekonstruksjon, saltak konstruksjon i treverk tekket med takplater.

Uthus er kun en enkel visuell vurderingog ikke TG sa琀琀. Uthus fremstår med normal bruksslitasje for uthus, uthus blir større
utsa琀琀 for fukt m.m. innvendig, det er derfor påregnelig med større slitasje på garasjer, boder osv. en på boliger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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 er måleverdig areal innenfor y琀琀ervegger. P-Rom er rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om 
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. 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?
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

2. Etasje 80 80 0 Bad m/ badstue, Soverom , Soverom 2, 
Omkledningsrom, Stue 

1. Etasje 100 99 1 Bad , Kjøkken , Vaskerom , Entré , Stue , 
Soverom Ko琀琀(under trapp)

2. Etasje(utleiedel) 35 33 2 Bad , Gang , Soverom , Soverom 2 Ko琀琀 

1. Etasje(utleiedel) 41 40 1 Kjøkken , Entré , Stue , Gang Ko琀琀(under trapp)

Sum 256 252 4

Kommentar

Arealene er oppmålt på stedet.  Alle rombenevnelser er oppgi琀琀 e琀琀er rommenes fak琀椀ske bruk uten hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav 琀椀l "rom 
for varig opphold". 

Del av areal under skrå himling samt "åpning ned"i 2. etasje er ikke måleverdig ihht. NS3940.

Garasje

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 88 0 88 Garasje , Garasje 2, Garasje 3, Bod 

Sum 88 0 88

Kommentar

Arealene er oppmålt på stedet.  

Bod

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 6 0 6 Bod 

Sum 6 0 6

Kommentar

Arealene er oppmålt på stedet.  

Bod
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Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 11 0 11

Sum 11 0 11

Kommentar

Arealene er oppmålt på stedet.  
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.8.2023 Jo Henrik S琀椀gen Taks琀椀ngeniør

Jenny Valiano Kunde

Robertus Van Koningsbruggen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3416 EIDSKOG

gnr.
60

bnr.
283

Areal
3715.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Skolevegen 82

Hjemmelshaver
Valiano Jenny, Van Koningsbruggen Robertus

fnr.
0

snr.
0

Eiendommen er beliggende langs Leirsjøvegen/Skolevegen med like ved Magnor barneskole. Landlige omgivelser langs Leirsjøvegen ca. 2km
fra Magnor sentrum med daligvarebu琀椀kk, resturang, bensin etc. Spredt bebyggelse, jord og skogarealer i nærheten. Meget barnevennlig med
skole, idre琀琀sanlegg/fotbalbane, turområder og skiløyper i direkte nærhet.
Rela琀椀vt 昀氀a琀琀/vestvendt med godt utsyn og solforhold.
Ca. 7km 琀椀l kommunesentret Sko琀琀erud, ca. 6km 琀椀l Morokulien/grensen mot Sverige, ca. 33km 琀椀l Kongsvinger og ca. 100km 琀椀l Oslo.

Beliggenhet

O昀昀entlig/privat

Adkomstvei

Tilkny琀琀et kroksjøen vannverk.

Tilknytning vann

O昀昀entlig og privat. Privat ledning frem 琀椀l o昀昀entlig ledningsne琀琀.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området.

Regulering

Eiet tomt på 3 715,20 m2.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitu琀琀er/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises 琀椀l Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else Vedlikehold av boligen Ikke vist 0 Nei

Tidligere takst 23.01.2017 Fremvist 0 Nei

Tegninger Ikke vist 0 Nei

Megler Megler opplysninger Ikke vist 0 Nei

Ferdiga琀琀est. 28.03.2203 Fremvist 0 Nei

Samsvarserklæring Ikke vist 0 Nei

Eier 21.08.2023 Under befaring Innhentet 0 Nei

Eiendomsverdi.no 22.08.2023 Adresse, gårdsnummer, bruksnummer, 
tomteareal. Innhentet 0 Nei

Egenerklæring Egenerklæringsskjema vedlegges av 
megler i salgsoppgaven Ikke vist 0 Nei

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

13907-1999Oppdragsnr.: 21.08.2023Befaringsdato: Side: 25 av 27



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.
  
  

Skolevegen 82, 2240 MAGNOR
Gnr 60 - Bnr 283
3416 EIDSKOG

S琀椀gen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Tilstandsrapportens avgrensninger

13907-1999Oppdragsnr.: 21.08.2023Befaringsdato: Side: 26 av 27



  
  

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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• 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 målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. 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.
  
• 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. 

  
  

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
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
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/LG8026
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

DNB Eiendom Kongsvinger

Oppdragsnr.

505240032

Selger 1 navn

Jenny Valiano

Selger 2 navn

Robertus van Koningsbruggen

Gateadresse

Skolevegen 82

Poststed

MAGNOR

Postnr

2240

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 6

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank1

Polise/avtalenr. 17440255

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

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

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

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

Beskrivelse Trehus, stokker med sprekker. Ingen nye sprekker siden vi kjøpte huset.

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Utvidet terrasse, bygget vedlager

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

Beskrivelse utleiedel

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Bolignr. HO102

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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©Norkart 2023

28.07.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Eidskog kommune

60/283

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Skolevegen 82

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm





 

 

 


 
 

 


 
 

 



    

  
  

    




 

 

 

 

 

 

 

    
 

    
    
    
    
   
   
   












Nye arealbegreper 
 
1. november 2023 lanserte Standard Norge ny standard for areal- og volumberegninger av bygg (NS 
3�40 2023). De�e betyr blant annet at begrepene �-rom og S-rom forsvinner. Ved boligsalg er det 
bruksareal som vil angi boligens størrelse. Bruksareal deles opp i ulike kategorier. 
 
De nye begrepene for arealmål skal beny�es i markedsføring av bolig fra og med 1. januar 2024, men 
det er lagt opp �l en overgangsordning. 
 
Overgangsordningen medfører at man en stund fremover vil møte på både gamle og nye 
arealbegreper. I de �lfeller hvor oppdraget med megler er inngå� før 1. januar og det ikke er 
utarbeidet �lstandsrapport med nye arealbegreper, kan arealopplysninger i henhold �l gammel 
standard fortsa� beny�es så lenge oppdraget løper. Ved fornyelse av oppdraget e�er 1. januar 2024 
må nye arealbegreper beny�es. �rosjekterte boliger har egne regler og skal markedsføres med nye 
arealbegreper dersom de legges ut for salg etter 1. januar 2024. 
 
Der det foreligger �lstandsrapport er det vik�g at interessenter, før bud inngis, se�er seg inn i 
informasjon i rapporten om arealene. 
 
 
De nye arealbegrepene: 

BRA-i Internt bruksareal Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor omslu�ende vegger. 
Det er for eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, 
innvendig bod og rom for kommunikasjon mellom disse. 
Dersom boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige 
boenheter, skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som 
BRA-i. Et eksempel på de�e kan v�re en enebolig med adskilt 
utleieenhet. 
 

BRA-e Eksternt bruksareal Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, 
kjellerstue med egen inngang, gjesterom, �lleggsbygg eller 
andre rom som �lhører boenheten, men som ikke er direkte 
�lkny�et det interne arealet. Tilleggsbygg kan v�re for 
eksempel garasje, naust eller utvendig bod. 

BRA-b Innglasset balkong Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer 
og altaner som �lhører boenheten. 

BRA totalt Totalt bruksareal Ovenstående bruksareal summert. 
   
TBA Terrasse- og 

balkongareal 
Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, 
verandaer og åpne balkonger som er �lkny�et boenheten. 

   
ALH Areal med lav 

himlingshøyde 
Ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav 
himlingshøyde. Areal med lav himlingshøyde (ALH) måles på 
samme måte som BRA, men det skal sees bort fra krav �l 
himlingshøyde og arealer som allerede er medregnet i BRA skal 
ikke regnes med i ALH. 

GUA Gulvareal BRA og ALH kan summeres og samlet kalles gulvareal (GUA). 
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!
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Vite mer? 

Les her!

Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 

du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.
Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Oversikt over løsøre og tilbehør

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

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

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

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

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten 
noen form for garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste 
som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke  
medfølge.

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

2.  HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fast  
 montert tørkestativ, samt andre faste
 utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/  
 jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue,
 lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til 
 vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel  
 til robotgressklipper medfølger, men robot-
 gressklipper og ladestasjon for denne medfølgerikke.
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16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL  
 medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk 
 infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis 
 medfølger.

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

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

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

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 6 400 

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 500 

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 15 900

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler 

senest ved kontraktsignering og gir rett til advokat-  

hjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen 

betales som del av oppgjøret ved boligkjøpet.

• Gjelder i 5 år.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, om nødvendig.

• Dekker motpartens omkostninger, forutsatt at HELP utpeker advokaten.

• Gir deg tilgang til Min side, der du kan følge saken din.

HELP Boligkjøperforsikring

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist 

eller 10 timer advokatbistand, avhengig av 

hva som kommer først. Meglerforetaket mottar 

kr 3 700/5 200/6 500 i kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype.

Vi tar forbehold om pris- og 

vilkårsendringer. Hvis premien ikke er 

innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 

kansellert. For fullstendig informasjon om 

dekning og vilkår, se help.no.

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller post@help.no
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Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i for-
bindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendoms-
meglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, 
Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerfore-
takenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, 
på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en oversikt over 
de retningslinjer som forbrukermyndighetene og 
organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på 
eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt 
over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres 
budgiver til å set- te seg inn i all relevant informasjon 
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og 
teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning:

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der
oppdrags giver er forbruker) skal megleren ikke
formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
første virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt
det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver,
budgivere og øvrige interessenter om bud og for-
behold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan

Forbrukerinformasjon om budgivning
avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer 
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig 
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist

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

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

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

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

Viktige avtalerettslige forhold:

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

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

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper
(såkalte “motbud”), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfører at det foreligger en avtale
om salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjøper.
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Dette bør du vite om budgiving når du 

skal legge inn bud på en eiendom dnb 

 eiendom formidler.
(Nedenstående er basert på kravene i eiendomsmeglingsforskriftens  
§§ 62 og 63)

Alle bud og budrelatert kommunikasjon med megler 
skal foregå skriftlig. Megler har ikke anledning til å 
formidle opplysninger om bud som ikke er gitt skriftlig. 
Megler vil likevel gi deg opplysninger og råd underveis 
i prosessen. Dette behøver ikke gjøres skriftlig.

For å sikre at du ikke ”glipper” i budrunden på grunn av 
formelle feil, må du følge disse reglene:

• Gi kun skriftlige bud. Det samme gjelder bud
forhøyelser og motbud. Budet må ha tilstrekkelig
lang akseptfrist. Uansett bør ikke budet ha en
akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet
inngis.

• Det første budet skal inngis på DNB Eiendoms
budskjema, påført din signatur. Der skal referanse
til salgsoppgaven for eiendommen fremkomme.

• Samtidig med at du inngir første bud må du legi ti
mere deg. Det kan gjøres ved at du laster opp kopi
av legitimasjon eller bruker bankID når du  legger
inn elektronisk bud på dnbeiendom.no, eller du kan
vise legitimasjon direkte/personlig til megler som
sørger for kopi. Annen oversendelse, eks sms eller
epost, er forundet med en viss risiko for at opp
lysningene kommer på avveie.

• Dersom dere er to eller flere som skal kjøpe
 sammen, må samtlige budgivere undertegne bud
skjemaet og legitimere seg.

• Det kan i budskjemaet gis gjensidig fullmakt til å
forhøye budet på vegne av hverandre. Dersom ikke
slik fullmakt gis, må samtlige budgivere under
tegne budskjemaet og legitimere seg.

• Du kan velge mellom følgende når du skal sende
inn bud: Levere direkte/personlig til megler eller
benytte budknappen til DNB Eiendom som du
finner i annonsen på finn.no eller på eiendommens
side på dnbeiendom.no Annen oversendelse, eks
sms eller epost, er forbundet med en viss risiko for
at opplysningene kommer på avveie.

• Bud som inngis utenom ordinær arbeidstid kan ikke
forventes behandlet før neste ordinære arbeids
dag.

• Du har selv ansvaret for at ditt bud kommer frem
til megleren. Megleren vil straks budet er mot
tatt bekrefte dette skriftlig til deg. Får du ikke slik
bekreftelse, bør du ringe megleren for å sjekke om
budet er mottatt.

Viktig om budgivning
• Selger vil gi sin aksept av bud skriftlig til megleren,

som så videreformidler aksepten til den budgiver
som får aksept på budet, med informasjon til
øvrige budgivere og interessenter.

Ifølge forskrift om eiendomsmegling §6–4 vil kopi 
av budjournalen bli oversendt kjøper og selger etter 
budaksept. Budgivere kan få utlevert anonymisert 
budjournal. Forøvrig henvises til informasjon på bud
skjemaet.

For øvrig vises det til «Bransjenorm for budgiving» på 
DNB Eiendoms budskjema. Bransjenormen gir deg 
også informasjon som er viktig å sette seg inn i før du 
gir bud.
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BILDE

Velkommen inn!

Gang



BILDE

Stuen i hoveddelen har en stor skiferpeis med innsats.

Mesanin/   ekstra stue i hoveddelen.



BILDE

Takhøyde helt opp til mønet gir en svært god romfølelse.

Romslig og lekkert kjøkken i delvis åpen løsning mot stuen.



BILDE

Kjøkkenet har rikelig med skap og benkeplass.

Innenfor kjøkkenet er det vaskerom/   grovkjøkken.



BILDE

Vaskerommet har utgang til gårdsplassen.

Badet i første etasje i hoveddelen.



BILDE

Romslig hjørnekar.

Badet i andre etasje er innredet med toalett, innredning med servant, dusjkabinett og badstue.



BILDE

Bad med badstue.

Badet i andre etasje har også en badstue.



BILDE

Soverom i 1. etasje i hoveddelen.

Hoveddelen har totalt fire soverom.



BILDE

Ett av hoveddelens fire soverom.

Soverom som i dag benyttes til solarium.



BILDE

Dette soverommet benyttes i dag som walk-in garderobe.

Utleiedelen har egen separat inngang på siden av boligen.



BILDE

Skiferpeis i utleiedelen.

Stuen i utleiedelen har adkomst til egen terrasse.



BILDE

Kjøkken i utleiedelen.

Utleiedelen har to soverom.



BILDE

Soverom 2 i utleiedelen.

Bad i utleiedelen med opplegg til vaskemaskin.



BILDE

Romslig terrasse med takoverbygg.

Det er laget nytt takoverbygg til deler av terrassen.



BILDE

Flat og anvendelig tomt som har rikelig med tumleplass for liten og stor.

Svært romslig tomannsbolig i tømmer.



BILDE

Romslig sørvestvendt terrasse.

Boligen ligger skjermet til i idylliske omgivelser.



BILDE

Romslig garasjebygning med tre garasjeløp.

Pent avfallshus i stil med boligen.



80

BILDE

Badet i første etasje er innredet med hjørnebadekar, toalett og innredning med servant.

Bud på eiendommen

Legg ved legitimasjon her Legg ved legitimasjon her

Sted/dato Budgiverens underskrift Budgiverens underskrift

Oppdragsnummer:

Adresse:

Kontaktperson: 

Tlf:

Undertegnede 1:

Undertegnede 2:

Adresse:

E-post 1:

Tlf 1:

Fødselsnummer:

Fødselsnummer:

Postnr: 

E-post 2:

Tlf 2: Hjem tlf: 

kronerGir herved bindende bud stort, kr
på overnevnte eiendom med tillegg av
omkostninger.

FINANSIERINGSPLAN:

Lånegiver

Egenkapital:

Kontaktperson: 

Tlf: 

Kr

EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER:

Ønsket overtagelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den kl.

Dersom annet ikke er angitt, gjelder budet til kl. 15.00(akseptfrist)

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.



Bud på eiendommen

Legg ved legitimasjon her Legg ved legitimasjon her

Sted/dato Budgiverens underskrift Budgiverens underskrift

Oppdragsnummer:

Adresse:

Kontaktperson: 

Tlf:

Undertegnede 1:

Undertegnede 2:

Adresse:

E-post 1:

Tlf 1:

Fødselsnummer:

Fødselsnummer:

Postnr: 

E-post 2:

Tlf 2: Hjem tlf: 

kronerGir herved bindende bud stort, kr
på overnevnte eiendom med tillegg av
omkostninger.

FINANSIERINGSPLAN:

Lånegiver

Egenkapital:

Kontaktperson: 

Tlf: 

Kr

EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER:

Ønsket overtagelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den kl.

Dersom annet ikke er angitt, gjelder budet til kl. 15.00(akseptfrist)

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kent Inge Slettvold Olsen
91842164

505240032

Skolevegen 82 og 84, 2240 MAGNOR
gnr. 60, bnr. 283 i Eidskog kommune

DNB Eiendom AS er behandlingsansvarlig, og behandler personopplysninger som er nødvendig i en eiendomshandel/    -transaksjon. DNB Eiendom benytter informasjonen  
du oppgir i budskjemaet for å registrere ditt bud, sjekke finansiering, formidle og avholde budrunde. Kjøpekontrakt kan bli delt med kjøpers bankforbindelse.

Vi innhenter nødvendige og lovpålagte personopplysninger fra deg og tredjeparter, slik at vi kan oppfylle avtale og ivareta lovpålagte krav, herunder  
hvitvaskingsregelverket. Vi vil også kunne dele nødvendig informasjon med tredjeparter. Vi benytter din kontaktinformasjon for å sende ut spørreundersøkelser til  
kjøpere. Besvarelse av undersøkelsen er anonym.

Les mer om hvordan vi behandler personopplysninger, herunder dine rettigheter til bl.a. innsyn, retting og sletting på www.dnbeiendom.no/    om-oss/    personvern 

Undertegnede bekrefter å ha lest opplysninger og salgsvilkår som fremkommer i salgsoppgaven datert 14.02.2024 Undertegnede er kjent med at selgeren står fritt til å  
godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen er juridisk bindende for begge parter, dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Budet kan ikke trekkes  
tilbake innen akseptfristen dersom selger er gjort kjent med budet. Bud som megler mottar etter kl. 1500 kan ikke forventes behandlet før neste arbeidsdag. Dersom  
undertegnede ikke blir kjøper av denne eiendommen, vil kjøperen få opplysninger om min identitet.

 Undertegnede budgivere (hvis flere) gir hverandre gjensidig representasjonsfullmakt. Dette innebærer at megler kan forholde seg til hvem som helst av oss med tanke  
på informasjon om bud, endringer i bud fra vår side samt informasjon om avslag eller aksept.


