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1520 Ørsta - 15/348/0/2

Ørsta Kommune

Ørsta Kommune

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

15

1520 Ørsta

348

0

2

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

18168464 Tomannsbolig, vertikaldelt Tatt i bruk Bolig 200

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 1)

ØRSTA KOMMUNE 1/1 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER TIL FAKTURERING I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Beløp inkl. mva

6020027 Feie og tilsynsgebyr minst kvart 4.
år 1

1,00 stk 720,00 kr 1/1 0 720,00 kr01.01.2027

6225007 Abonnementsgebyr avløp
eining/sekjson

1,00 stk 1 813,12 kr 1/1 0 2 085,00 kr01.01.2027

6210015 Abonnementsgebyr vatn
eining/sekjson

1,00 stk 1 698,33 kr 1/1 0 1 953,00 kr01.01.2027

6225010 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kbm 21,74 kr 1/1 0 2 050,00 kr01.01.2027

6210018 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kbm 17,39 kr 1/1 0 1 640,00 kr01.01.2027

8 448,00 kr

FAKTURERTE GEBYR SISTE 3 ÅR

Grunnlag Enhetspris Andel Korr% Beløp inkl. mvaOversendt Vare

2026

12.02.2026 6020027 Feie og tilsynsgebyr minst
kvart 4. år 1

1,00 kr stk 720,00 kr 1/1 0 720,00 kr

6210015 Abonnementsgebyr vatn
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 698,33 kr 1/1 0 1 953,00 kr
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FAKTURERTE GEBYR SISTE 3 ÅR

12.02.2026 6210018 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr kbm 17,39 kr 1/1 0 1 640,00 kr

6225007 Abonnementsgebyr avløp
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 813,12 kr 1/1 0 2 085,00 kr

6225010 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr kbm 21,74 kr 1/1 0 2 050,00 kr

8 448,00 kr

Grunnlag Enhetspris Andel Korr% Beløp inkl. mvaOversendt Vare

2025

02.10.2025 6020027 Årleg gebyr feiing og tilsyn
kvart 3./4. år 1

1,00 kr stk 900,00 kr 1/1 0 300,00 kr

6210015 Abonnementsgebyr vatn
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 594,40 kr 1/1 0 611,00 kr

6210018 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr kbm 16,80 kr 1/1 0 528,00 kr

6225007 Abonnementsgebyr avløp
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 645,60 kr 1/1 0 631,00 kr

6225010 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr kbm 20,00 kr 1/1 0 629,00 kr

18.06.2025 6020027 Årleg gebyr feiing og tilsyn
kvart 3./4. år 1

1,00 kr stk 900,00 kr 1/1 0 300,00 kr

6210003 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr KBM 16,80 kr 1/1 0 288,00 kr

6210011 Abon.gebyr vatn einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 594,40 kr 1/1 0 333,00 kr

6210015 Abonnementsgebyr vatn
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 594,40 kr 1/1 0 311,00 kr

6210018 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr kbm 16,80 kr 1/1 0 269,00 kr

6220003 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr KBM 20,00 kr 1/1 0 343,00 kr

6220011 Abon.gebyr avløp einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 645,60 kr 1/1 0 344,00 kr

6225007 Abonnementsgebyr avløp
eining/sekjson

1,00 kr stk 1 645,60 kr 1/1 0 321,00 kr

6225010 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr kbm 20,00 kr 1/1 0 320,00 kr

10.02.2025 6020027 Årleg gebyr feiing og tilsyn
kvart 3./4. år 1

1,00 kr stk 900,00 kr 1/1 0 300,00 kr

6210003 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr KBM 16,80 kr 1/1 0 574,00 kr

6210011 Abon.gebyr vatn einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 594,40 kr 1/1 0 664,00 kr

6220003 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr KBM 20,00 kr 1/1 0 683,00 kr

6220011 Abon.gebyr avløp einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 645,60 kr 1/1 0 686,00 kr

8 435,00 kr

Grunnlag Enhetspris Andel Korr% Beløp inkl. mvaOversendt Vare

2024

14.02.2024 6020003 Årsgebyr feiing og tilsyn kvart
tredje/fjerde år 1

1,00 kr STK 654,40 kr 1/1 0 818,00 kr

6210003 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr KBM 16,08 kr 1/1 0 1 648,00 kr

6210011 Abon.gebyr vatn einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 594,40 kr 1/1 0 1 993,00 kr

6220003 Forbruksgebyr avløp areal 82,00 kr KBM 18,40 kr 1/1 0 1 886,00 kr

6220011 Abon.gebyr avløp einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 496,00 kr 1/1 0 1 870,00 kr

8 215,00 kr

Grunnlag Enhetspris Andel Korr% Beløp inkl. mvaOversendt Vare

2023

27.01.2023 6020003 Årsgebyr feiing og tilsyn kvart
tredje/fjerde år 1

1,00 kr STK 636,00 kr 1/1 0 795,00 kr

6210003 Forbruksgebyr vatn areal 82,00 kr KBM 16,04 kr 1/1 0 829,00 kr

6210003 Forbruksgebyr vatn areal 76,70 kr KBM 16,04 kr 1/1 0 763,00 kr

6210011 Abon.gebyr vatn einingar,
seksjonar

1,00 kr STK 1 464,00 kr 1/1 0 1 830,00 kr

6220003 Forbruksgebyr kloakk areal 82,00 kr KBM 16,70 kr 1/1 0 863,00 kr

6220003 Forbruksgebyr kloakk areal 76,70 kr KBM 16,70 kr 1/1 0 794,00 kr
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Tilstandsrapport

ØRSTA kommune

Engesetvegen 21 C, 6153 ØRSTA

gnr. 15, bnr. 348, snr. 2 Markedsverdi
2 950 000

Befaringsdato: 09.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 14495-1963

Jan-Norvald JønssonSertifisert Takstingeniør:Mulvik ASAutorisert foretak:

QW7278Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 94 m² BRA-i: 94 m²

Jan-Norvald 
Jønsson

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Tomannsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Mulvik AS
Rådg.ing. firma Mulvik AS tilbyr rådgivningstenester innen bygg- og anlegg, kommunalteknikk, prosjekt- og byggeledelse,
landmåling/geomatikk, planarbeid og taksering bolig-/nærings-/landbruks eiendom. Firmaet ble skipet i 1972 av ing. Mulvik, og har
siden utviklet seg i størrelse og fagbredde. Firmaet har i dag 18 fast ansatte, alle med teknisk utdanning hovedsaklig på bachelor- (BSc)
og masternivå (MSc) fra høyskole og universitet. Hovedkontor i Volda og avd.kontor i Stryn og Nordfjordeid. Her er vi sentralt plassert
for regionene rundt Ålesund, Ørsta, Volda, Ulstein, Hareid, Fosnavåg, Larsnes, Fiskå og Stranda samt Nordfjordeid, Hornindal, Stryn,
Sandane, Jølster, Svelgen og Måløy. Østover er nærhet til bl.a. Otta, Lom, Skjåk via Strynefjellet.

Foretaket er autorisert medlem i Norsk Takst, RIF og har sentral godkjenning i en rekke disipliner TK1-TK3. Mulvik AS er medlem i
Takstnett, Norges største kjede for takstforetak

Uavhengig Takstingeniør

jan.norvald@mulvik.no

Jan-Norvald Jønsson

Rapportansvarlig

917 87 613
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Engesetvegen 21 C, 6153 ØRSTA
Gnr 15 - Bnr 348
1520 ØRSTA

Mulvik AS
Holmen 7

6100 VOLDA

14495-1963Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 3 av 38

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/


Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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To-manns boligen er ca. 26 år, og fremstår som ny, med noe bruk 
slitasje. En antar ut fra vedtaks dato at det Tekniske forskrift for 
perioden 1997. 

Tomannsbolig - Byggeår: 2000

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå, 
pga sikkerhet og manglende stige.  Takrennesystem av lakkert 
aluminium/stål. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. Skillekonstruksjon 
(brann/lyd) mot nabo. Vi forutsetter at lyd/brannskille er 
tilfredsstillende iflg. regler som gjaldt på oppførelsestidspunktet, 
men det er ikke gjort nærmere undersøkelser utover fremlagte 
tegninger. Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre, og salet takform. 
Takkonstruksjonen har kryploft, tilkomst til kryploft via stigeluke 
med nedfellbar stige av tre. Bygningen har PVC vinduer med 2-lags 
glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør, malt  vaskeromsdør og PVC 
balkongdør. Markterrasse i tre på ca.  7,8 m², i impregnert tre, dels 
overbygd av overliggende tak.  Flislagt betongplatt ved inngangsdør. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har tapet. Innvendige tak 
har trepanel og himlingsplater. Etasjeskiller er av trebjelkelag for 
andre etasje. Og betong på grunn i h.etg. Boligen har elementpipe 
og sotluke/feieluke. Montering av ildsteder er søknadspliktig og skal 
utføres av autoriserte fagfolk Evt. pålegg fra feier må etterkommes.  
Boligen har malt tretrapp. mangler håndløper på vegg. nvendig har 
boligen malte glatte dører. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom/WC 4,7 m²
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Veggene har 
våtromstapet/belegg. Taket har himlingsplater. Gulvet er flislagt. 
Rommet har ingen varmekilde. Fall mot sluk er målt til ca. 10 mm, 
målt fra topp gulv ved dør til topp slukrist. Det er plastsluk og 
smøremembran med ukjent utførelse. Rommet har rustfritt 
skyllekar, wc, VVB og opplegg for vaskemaskin. Det er balansert 
ventilasjon. Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre 
avvik i våtsonen, samt at det er yttervegg og vegg mot naboseksjon. 

Bad 6,8 m²
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Veggene har 
baderomsplater. Taket har panel. Gulvet har vinylbelegg. Rommet 
har elektriske varmekabler. 25 mm, målt fra topp gulv ved dør til 
topp slukrist, og ca. 5 mm motfall ved innredning. Det er plastsluk og 
synlig vinylbelegg som tettesjikt. Rommet har innredning med 
nedfelt servant, gulvtoalett og dusjkabinett. Det er balansert 
ventilasjon. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga 
tilliggende konstruksjoner, yttervegger, naboseksjon og 
underliggende våtrom. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat, m ul svask kw på vegg. Det er opplegg for kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, komfyr,og instalert vannstoppsystem og 

Markedsvurdering

Totalpris 2 950 000

Totalt Bruksareal 94 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 94 m²

Arealer Gå til side

komfyrvakt. Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

VVS: 
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. Det er 
avløpsrør av plast. Boligen har balansert ventilasjon, trolig fra 
byggeår >25 år, men med nyere styre enhet. På eldre anlegg kan det 
påregnes utskiftinger. Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.

Varme: 
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Elektrisk. Mulighet for 
vedfyring. Varmekabler på bad.
 
El-/Teleanlegg: 
Ordinært eldre el. anlegg. Sikringsskap med automat sikringer. 
Automatisk strømmåler er montert.  

TOMTEFORHOLD Gå til side

Planidentifikasjon RTK-8722, Reguleringsplan for bustadfelt - Velle-
Engeset-Mo, Ikrafttredelsesdato 06.02.1989. Formål: Frittliggende 
småhusbebyggelse, Feltbetegnelse B.5. Det ser ut for å være 
innregulert en vei øst for eiendomen, bør avklares. 

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

Gå til side

INNVENDIG:
Innvendige trapper, mangler håndløper på vegg. 

BRANNTEKNINSK:
Det er brannslukningsapparat og røykvarsler, som er < 10 år. 

RADON: 
Ved utleie er det ifølge TEK10/TEK17 (Tekniskforskrift 2010/2017), er 
krav om dokumentert radonmålinger, også på eldre boliger fra før 
2010.

Rømningsvei via vindu til gjeldene krav, Bredde: 0,98 m (Krav ≥ 
0,50m) + Høyde: 0,67 (Krav ≥ 0,60m) = Totalt: 1,65 m (Krav ≥ 1,50m). 
MEN det mangler brannstige fra 2.etg.  

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 500 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Engesetvegen 21 C, 6153 ØRSTA
Gnr 15 - Bnr 348
1520 ØRSTA

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Beskrivelse av eiendommen

14495-1963Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 5 av 38



Lovlighet

Tomannsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt tegninger.

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Tomannsbolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Reguleringsforhold Gå til side

Våtrom > Loft > Bad 6,8 m² > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom/WC 4,7 m² > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom/WC 4,7 m² > Overflater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom/WC 4,7 m² > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom/WC 4,7 m² > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom/WC 4,7 m² > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken/Trapp 39,5 m² > 
Overflater og innredning

Gå til side

Våtrom > Loft > Bad 6,8 m² > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Loft > Bad 6,8 m² > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Loft > Bad 6,8 m² > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Loft > Bad 6,8 m² > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet
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Gnr 15 - Bnr 348
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14495-1963Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 7 av 38



Det er avvik i rømningsveier.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå. , pga sikkerhet og manglende stige.  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Nedløp og beslag

Takrennesystem av lakkert aluminium/stål.
Beskrivelse

TOMANNSBOLIG

Kommentar
Iflg. EDR/eier

Byggeår
2000

Standard
Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig har fortiden vert utleid.
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Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring/utskiftning bør utføres.

Spikerhodet bør flukte med panelets overflate. I verste fall kan dette gi utgangspunkt for oppsamling av skitt, som gir algevekst og råte. Har skaden først 
skjedd, kan en sparkle med vinduskitt og male over. 

Det er brukt spikerpistol, som gjør at spikerhodet noen steder ikke flukter med bordkledningens overflate. All kledning bør monteres med hodespiker eller 
skrue, der hodet på festemiddelet skal flukte med overflaten av kledningsbordet. Settes de for dypt, vil det samle seg vann og skitt i forsenkningene, med 
misfarging og eventuelle råteangrep som resultat. Dypere innslag enn 2 mm må ikke forekomme.

Veggkonstruksjon - 2

Skillekonstruksjon (brann/lyd) mot nabo. Vi forutsetter at lyd/brannskille er tilfredsstillende iflg. regler som gjaldt på oppførelsestidspunktet, men det er 
ikke gjort nærmere undersøkelser utover fremlagte tegninger. 

Beskrivelse
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre, og salet takform. Takkonstruksjonen har kryploft, tilkomst til kryploft via stigeluke med nedfellbar stige av tre. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjøres tiltak for å lukke avviket.

Viser til Byggforsk 523.701 innsetting av vindu i bindingsverksvegg. 

Mangler beslag og dryppnese på vannbrett under vindu. 
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Dører

Bygningen har malt hovedytterdør, malt  vaskeromsdør og PVC balkongdør. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.

Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse i tre på ca.  7,8 m², i impregnert tre, dels overbygd av overliggende tak.   
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring/utskiftning bør utføres.

Rengjøring og overflatebehandling må til.
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Utvendige trapper

Flislagt betongplatt ved inngangsdør. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Omlegging av fliser må til.

Det er sprekker i og løse fliser

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av belegg. Veggene har tapet. Innvendige tak har trepanel og himlingsplater. 
Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskiller er av trebjelkelag for andre etasje. Og betong på grunn i h.etg. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og sotluke/feieluke. Montering av ildsteder er søknadspliktig og skal utføres av autoriserte fagfolk Evt. pålegg fra feier må 
etterkommes.  

Beskrivelse

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. mangler håndløper på vegg. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Trappen har en del slitasjegrad utover det som er normalt ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Sliping og overfalte behandling bør tas høyde for. Håndløper på vegg bør monters. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Lokal utbedring, evt. utskiftinger av dører må påregnes.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg. Taket har himlingsplater. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.

Konsekvens/tiltak
• Påviste fuktskader kan føre til muggvekst over tid, noe som kan påvirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på tilstøtende konstruksjoner.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har ingen varmekilde. Fall mot sluk er målt til ca. 10 mm, målt fra topp gulv ved dør til topp slukrist. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
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Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Det er påvist mangelfull/feil utførelse i overgang gulv/vegg (ikke oppbrett) som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone på gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har rustfritt skyllekar, wc, VVB og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse
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Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen, samt at det er yttervegg og vegg mot naboseksjon. 

ETASJE > VASKEROM/WC 4,7 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på fuktskader.

Konsekvens/tiltak

Det er fuktmerker under skyllekar trolig pga vannsøl. 
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Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har panel. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
• Dersom det ikke gjøres tiltak, kan dette medføre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Men bruk av dusjkabinett minimerer også at det er fukt på avveie, og bad funger med avviket  med avstand til dør/vindu.
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Fuktmerker i vindu

Utett detalj under servant.

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. 25 mm, målt fra topp gulv ved dør til topp slukrist, og ca. 5 mm motfall ved innredning. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
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• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Når sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, som er 
avgjørende for å forhindre lekkasjer.
Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvtoalett og dusjkabinett. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner, yttervegger, naboseksjon og underliggende våtrom. 

LOFT > BAD 6,8 M²

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat, m ul svask kw på vegg. Det er opplegg for kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
komfyr,og instalert vannstoppsystem og komfyrvakt. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN/TRAPP 39,5 M²

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN/TRAPP 39,5 M²

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Det er irr på rør.

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

• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Engesetvegen 21 C, 6153 ØRSTA
Gnr 15 - Bnr 348
1520 ØRSTA

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14495-1963 Befaringsdato:  09.04.2026 Side: 22 av 38



Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

uisoletrt lutfting 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon, trolig fra byggeår >25 år, men med nyere styre enhet. På eldre anlegg kan det påregnes utskiftinger. 
Beskrivelse
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Varme

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Elektrisk. Mulighet for vedfyring. Varmekabler på bad.
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg
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Ordinært eldre el. anlegg. Sikringsskap med automat sikringer. Automatisk strømmåler er montert.  

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2017   Automatisk strømmåler er montert.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

www.boligmappa.no

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Evt. kontroll anbefales utført av godkjent el-installatør, anbefales ca. hvert 5 år. 
Generell kommentar
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Grunnforhold: Iflg. NGUs løsmassekart er det: Elve- og bekkeavsetning (Fluvial avsetning).  Materiale som er transportert og avsatt av elver og bekker. 
Sortert sand og grus dominerer og partiklene er ofte godt rundet. Avsetningene kan ha meget varierende mektigheter. Typiske overflateformer er 
elvesletter, terrasser og vifter.. Opplysninger om grunn er antagelser, det er meget begrensede kontrollmuligheter. Det presiseres at det ikke er foretatt 
noen geotekniske undersøkelser, utover kontroll opp mot løsmassekaret. Det er derfor svært begrenset mulighet for kontroll av byggegrunn og stabilitet i 
masser.  

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2000. 
Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer.  Det er stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Beskrivelse

Terrengforhold

I hovedsak flat form. Generelt bør terreng rundt hus helst planeres med fall 1:20, men minst 1:50 fra bygget til en avstand på minst 3,0 m. 
Beskrivelse

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2000. Det er offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er fra 2000. 
Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Anlegget er > 25 år. 

Beskrivelse

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

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

Planidentifikasjon RTK-8722, Reguleringsplan for bustadfelt - Velle-Engeset-Mo, Ikrafttredelsesdato 06.02.1989. Formål: Frittliggende småhusbebyggelse, 
Feltbetegnelse B.5
Det ser ut for å være innregulert en vei øst for eiendomen, bør avklares. 

Beskrivelse

Dagens forhold Innregulert vei

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

Helse, miljø og sikkerhet

INNVENDIG:
Innvendige trapper, mangler håndløper på vegg. 

BRANNTEKNINSK:
Det er brannslukningsapparat og røykvarsler, som er < 10 år. 

RADON: 
Ved utleie er det ifølge TEK10/TEK17 (Tekniskforskrift 2010/2017), er krav om dokumentert radonmålinger, også på eldre boliger fra før 2010.

Rømningsvei via vindu til gjeldene krav, Bredde: 0,98 m (Krav ≥ 0,50m) + Høyde: 0,67 (Krav ≥ 0,60m) = Totalt: 1,65 m (Krav ≥ 1,50m). MEN det mangler 
brannstige fra 2.etg.  

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik i rømningsveier.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
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• For å avklare omfanget av avvik ved rømningsveier bør det innhentes en brannteknisk vurdering.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.

Brannstiger fra loft må monteres. 
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

94 m²/94 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Tomannsbolig:  Vaskerom, Vindfang, Stue/kjøkken,
Hall m/trapp, 3 Soverom, Bad

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 950 000

2 950 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 500 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 950 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetningstiden på eiendommene er vanligvis kort.  Det er sammenlignet 
omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Svalevegen 23B ,6153 ØRSTA

95 m² 2001 2 sov
1 19-01-2025 2 990 000 2 990 000 2 990 000 31 474

Heggjadalen 6B ,6153 ØRSTA
109 m² 2008 3 sov

2 07-06-2022 2 790 000 2 790 000 2 790 000 25 596

Berte Kanutte-vegen 32B ,6150 ØRSTA
122 m² 2003 3 sov

3 20-06-2024 2 800 000 3 170 000 3 170 000 24 961

Smiebakkane 12 ,6154 ØRSTA
103 m² 2012 3 sov

4 2 600 000 2 550 000 2 550 000 24 757

Langebakkane 1A ,6153 ØRSTA
105 m² 2004 3 sov

5 08-11-2022 2 550 000 2 500 000 2 500 000 23 810

Olavsgata 42A ,6153 ØRSTA
97 m² 2008 3 sov

6 19-10-2021 2 390 000 2 250 000 2 250 000 23 196

Bjørkevegen 6 ,6153 ØRSTA
145 m² 1975 4 sov

7 18-10-2022 2 750 000 3 000 000 3 000 000 20 690

Støylevegen 18 ,6153 ØRSTA
190 m² 1966 4 sov

8 17-09-2024 3 100 000 3 200 000 3 200 000 11 268

Kilde : 
Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 200 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 670 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 2 550 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 550 000

Årlige kostnader
Administrasjon, vedlikehold og diverse Kr. 10 000

Off. avgifter, renovasjon og ev. eiendomsskatt stipulert Forsikring stipulert  Kr. 25 000

Forsikring stipulert  Kr. 8 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 43 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 950 000

Beregnet tomteverdi Kr. 950 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 500 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Tomannsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 51 51 8 51

Loft 43 43 6 49

SUM 94 8 6 100
SUM BRA 94

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Vaskerom/wc 4,7 m², vindfang 3,9 m², 
stue/kjøkken/trapp 39,5 m²

Loft
Gang m/trapp 8,7 m², soverom 9,8 m², 
soverom 9,8 m², soverom 9,2 m², bad 
6,8 m²

Kommentar
TBA er bare ca. arealer. Rom arealer er ca. netto arealer, i etasjer med skråtak er det ca. gulvarealer. Arealer er beregnet ut ifra oppmåling på 
stedet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.4.2026 Jan-Norvald Jønsson Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1520 ØRSTA

gnr.
15

bnr.
348

Areal
947 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Engesetvegen 21 C 

Kommentar
Seksjon 2 sin ideelle tomte halvpart er ca. 474  m². Ingen etablert felleskostnader, uformelt sameie. Hver seksjon betaler selv egne utgifter. 

Hjemmelshaver
Ørsta Kommune

fnr.

Boligselskap
?

Forretningsfører
?

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggenhet i Ørsta sentrum som byr på god tilgang på arbeidsplasser tilknyttet offentlig og privat virksomhet og er kjent for rikt kulturliv. Kort
avstand til turterreng og rekreasjonsområde. 10 km til Volda, 60 km til Ålesund. 4 km til flyplass med daglige forbindelser til Oslo og Bergen.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Planidentifikasjon RTK-8722, Reguleringsplan for bustadfelt - Velle-Engeset-Mo, Ikrafttredelsesdato 06.02.1989. Formål: Frittliggende
småhusbebyggelse, Feltbetegnelse B.5
MERK: se kontrollpunkt regulerings forhold.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt, hageanlegg med asfaltert gårdsplass, plener og noe beplantninger

Om tomten

På eiendommen ligger det en to-mannsbolig, og har status som tatt i bruk, den 03.03.2000, med 2 boenheter iflg. eiendomsregistret
Kommunens arkiv er ikke gjennomgått for kontroll av brukstillatelse og evt. pålegg. Grunnboksutskrift er innhentet.

Tinglyste/andre forhold

KDP Ørsta sentrum og Hovdebygda, Ikraftredelsesdato: 11.06.2015
Nettadresse: https://www.arealplaner.no/1520/arealplaner/33

Kommuneplan

Områdets preg er tradisjonell boligbebyggelse, veletablert. Stedstypisk byggeskikk, for det meste villabebyggelse på eneboligtomter

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.04.2026
Er rapporten eldre gyldighets tiden på forsiden, vil dette kreve oppdatering, og med 
ny befaring i henhold til avhendingsloven. Det vil generer kostnader, jamfør gjeldene 
prisliste. 

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke 
gjennomgått Nei

Eier 09.04.2026 se.eiendom.no Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 13.04.2026 Gjennomgått Nei

Offentlige planer 09.04.2026 Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer 09.04.2026 Gjennomgått Nei

Reguleringsplaner 09.04.2026 Gjennomgått Nei

Tegninger 09.04.2026 Plan, snitt og fasader Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• 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.
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 fem 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
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/QW7278

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

Engesetvegen 21 C, 6153 ØRSTA
Gnr 15 - Bnr 348
1520 ØRSTA

Mulvik AS

6100 VOLDA
Holmen 7

Tilstandsrapportens avgrensninger

14495-1963Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 37 av 38

https://iverdi.no/Personvern/
https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/QW7278


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

 

 

| EMGESETVEGEW DC
 

 vom (152 sv [ GRITA
Er det dødsbo? [ nei [] Ja

Salg ved fullmakt? [J Nei (J Ja

Hardukjennskaptil eiendommen? O nei Osa

 

Dersom eiendommenselges ved

fullmakt, navn pa fullmektig   
 

 

Nårkjøpte du boligen? [Hvorlengehar du bodd i boligen?

Hardu bodd boligensiste 12 mnd? [] nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnetvilla/husforsikring? [isd Polise/avtalenr. |

 

 

Selger1 Fornavn | | Etternavn [

 

 

Selger 2 Fornavn | Etternavn [

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i «Beskrivelse»)

|

 

 

 

 

 

a’, Kjennerdutil om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene,f.eks. sprekker,lekkasje, råte,lukt eller soppskader?

x nei [Ja Beskrivelse | |

2. Kjennerdu til om det erutført arbeid pa bad/vatrom?Hvis nei, ga til punkt3.

ir nei [Ja Beskrivelse | |

21 Redegjørforårstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse | |
 

22 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

 

 

 

 

 

O nei [å Beskrivelse

2.3 Hvem erarbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses.

Beskrivelse |

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad?

Onei Qa Beskrivelse | |
 

2.5 Er forholdet byggemeldt? [] nei [Ja

 

 

 

3. Kjennerdutil om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvanni slukeller lignende?

DÅnei Oa Beskrivelse | |

4. Kjennerdu til om deter feil ved/utført arbeid/eller vært kontroll på vann/avløp? Hvis nei, gå videretil punkt 5.

bd nei [Ja Beskrivelse [ |
 

Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):



4.1

4.2

10.

10.1

10.2

11.

11.1

12.

13.

14.

15.

Er arbeidetutført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad?

 

[nei [ja Beskrivelse |

Hvem erarbeidetutført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses.

 
Beskrivelse |

Kjennerdu til om det er/har vært problemer meddrenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerkeri underetasjen/kjellere?

 

[nei Oa Beskrivelse |

Kjennerdutil om det er/har vært problemer medildsted/skorstein/pipe, f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg,fyringsforbud ellerlignende?

 

nei Ca Beskrivelse |

Kjennerdu til om det er/harvært f.eks. sprekkeri mur,skjeve gulv eller lignende?

I)
LE

U

 

ie Ca Beskrivelse |

Kjennerdutil om det er/har vært sopp/råteskader/insektereller skadedyri boligen som: rotter, mus, maur ellerlignende?

 

Ixftei Ca Beskrivelse |

Kjennerdu til om det er/har vært skjeggkrei boligen?

 

Nei [JJa [|

Kjennerdutil om det er/har værtutettheteri terrasse/garasje/tak/fasade?

 

 

 

fei Oa Beskrivelse |

Har detvært utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilketiltak som erutført.

nei [Ja Beskrivelse | |
 

Hvem er arbeidetutført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses.
 

Beskrivelse |

Kjennerdutil om det er/har vært utført arbeiderpå el-anleggeteller andre installasjoner(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvisnei, gå videretil punkt12.

 

[nei Ma Beskrivelse |

Hvem erarbeidetutført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses.
 

Beskrivelse | UkThoSAWCe. AL

Foreligger det samsvarserklæring (i henholdtil forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

 

[nei Re Beskrivelse [

Kjennerdutil om deter utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner(f.eks.oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

 

[nei fa Beskrivelse |

Kjennerdutil om ufaglærte har utført arbeider som normalt børutføres av faglærte personer, utover det som ernevnttidligere(f.eks. på
drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

 

Nei [JJa Beskrivelse Eg

Hardu ladeanlegg/ladeboksforelbil i dag?

 

ft Cia Kommentar |

Kjennerdutil forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarseleller offentlige vedtak som kan medføre endringeri bruken av
eiendommeneller av eiendommens omgivelser?

 

ÖXNei Oa Beskrivelse |

Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):



16. Kjennerdutil om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglendetillatelser vedrørende eiendommen?

[fre Oa Beskrivelse [| |

17. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

(aver Oa Beskrivelse [ |

17.1 Hvisja, har kommunengitt dispensasjontil at den nedgravde oljetankenkanbli liggende,for eksempel vedat den nedgravde oljetanken tømmes,

saneresellerfylles igjen med masser?
 

 

 

 

 

[nei [Ja Kommentar |

18. Selges eiendommen medutleiedel,leiligheteller hybel e.l.? Hvis nei, gå videre til punkt 18.2.

nei [Ja Beskrivelse | ]

18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjentfor utleie hos bygningsmyndighetene?

[nei [ja Beskrivelse | |
 

18.2 Erdet foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

[nei [Ja Beskrivelse | Siste målte radonverdi[

19. Kjennerdu til om deter innredet/bruksendret/byggetutkjellereller loft eller andre delerav boligen? Hvis nei, gå videre til punkt 20.

 

Nei []Ja Beskrivelse | |

19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
 

 

 

 

 

 

[nei [ja Beskrivelse | |

20. Kjennerdutil manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [Ja Beskrivelse | ]

21. Kjennerdutil om detforeligger skaderapporter/tilstandsvurderingereller utførte målinger?

Nei [Ja Beskrivelse | |

22. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan værerelevantforkjøperå vite om (f.eks.rasfare, tinglyste forholdeller private

avtaler)? Hvisja, redegjør:

veffs tastes [Dg aw fumble Zr 21 Bog DC Lag Jabal
SPØRSMÅLFOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP: VSok -alm i SA Wy, bo

23. Kjennerdu til om sameiet/laget/selskapeterinvolvert i tvister av noe slag? : Jå å ig

 

 

 

 

 

 

 

 

[nei [Ja Beskrivelse |

24, Kjennerdu til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/øktfellesgjeld?

[nei [a Beskrivelse |

25. Kjenner dutil om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyri sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som: rotter, mus,

maur eller lignende?

[nei []Ja Beskrivelse | |

26. Kjennerdu til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet(fellesareal eller i andre boliger)?

(nei (a Beskrivelse | |
 

TILLEGGSKOMMENTAR(Er det behovfor plasstil flere kommentarer,skal disse skrives pa eget ark)

 

  
Jeg bekrefterat opplysningeneergitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeghargitt ufullstendige, uriktigeeller

misvisendeopplysninger om eiendommen,vil selskapet kunnesøkehelellerdelvis regressforsine utbetalingereller redusere

sitt ansvarhelteller delvis,jfr.vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventueltetter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiversitt

boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar overat avtale om forsikring er bindende.Jeg er også klar overat premietilbudetførst kan påberopesnår boligen er

solgt (budaksept). Premietilbudet som ergitt av meglerer bindendefor forsikringsgiveri 6 — seks — månederfra oppdragsinngåelse med megler.Etter dette

vil premienogforsikringsvilkårene kunnejusteres. Når premietilbudet ikkelengerer bindendefor forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaetsigneres

på nytt og eventuelle endringer påføres. Detvil da væreforsikringspremienog forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som leggestil grunn.

Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag): 3



Detkan ikketegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendomi følgendetilfeller:
mellom ektefellereller slektningeri rett oppstigendeeller nedstigendelinje, søsken,eller
mellom personer somboreller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salgetskjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etterat boligeiendommenerlagt utforsalg
vedsalg av helårs- og fritidsbolig må detforeligge entilstandsrapport som er

i

henholdtil Forskrifttil avhendingslova(tryggere bolighandel)
Forsikringsselskapetkan vedskriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevntetilfeller.
Dersom selskapetikkehargittskriftlig samtykke,kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjørsoppdrag trerforsikringeni kraft når kontraktenersignert av beggeparter, begrensettil siste 12 månederførovertakelse.
For øvrig oppfordrerselger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig,jfr. avhendingslovens $ 3-10 og kjøpslovens$ 20 (aksjeboliger).

 

 

ge ønskerå tegneboligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre
ÆN til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringentreri kraft på det tidspunkt detforeligger en

budaksept mellom partene, begrenset til tolv månederfør overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trerforsikringeni kraft når
kontrakten ersignert av begge parter, begrensettil siste 12 månederfør overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
eiendommenikke er en næringseiendom,at denikke selges som ledd i næringsvirksomheteller mellom ektefellereller
slektningeri rett oppstigende eller nedstigendelinje, søsken,eller mellom personer som bor eller har bodd på
boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter atdet for helårs-og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henholdtil Forskrift til
avhendingslova(tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnesi strid medforsikringsvilkårene.Jeg
er innforstått med at eiendomsmeglerenikkeharfullmakttil å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger.Jeg er
oppmerksom på at 8 % av total forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners.

[1 Jeg ønskerikke å tegne boligselgerforsikring, men megler hartilbudt meg å tegneslik forsikring.

oO Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

 Pas Joe | _F tak
Signatur selger 1: Signaturselger 2:

UeleGe
 

Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag):

 



VILKÅR — BOLIGSELGERFORSIKRING
Iht. lov om avhending av fast eiendom.
Pr. 03.11.2025

Med "Selskapet" menesforsikringsgiver(e) som fremgår på forsikringsbeviset.

 

HVEMFORSIK IGEN GJEL

1.1 Forsikringen gjelderfor selger av den boligeiendom som fremgåravforsikringsbeviset som følger megleroppdraget,

når salgetikke skjer som leddi selgers næringsvirksomhet. Med næringsvirksomhet menestilfeller der det selges mer

enn 4 boenheterpr.årog/eller selger driver omsetning/utvikling/utleie av eiendom som næring. Gyldig forsikring

forutsetter at premieerbetalt. Forsikringen kan kun tegnes på eiendom som selges i Norge.

12 Gyldig forsikring forutsetterat tilstandsrapport som eri henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er

fremvistfor kjøper før budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt.

1.3 Forsikringengjelderikke salg mellom ektefeller, slekt i opp-eller nedstigende linje, søskeneller personer som har

eller harhatt felles husstand, samt personer somtidligere har bebodd eller bor på eiendommen.

1.4 Vedsalg av landbrukseiendom og småbruk er det kun våningshus og/eller kårbolig medevt.direkte tilhørende garasje

og tomt som omfattes avforsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom derboligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer

selskapetfor skader på den delen av boligen som erregulert og/eller benyttettil boligformål.

1.5 Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom dentegnesi strid medforsikringsvilkårene.

  
NÅRFC

 

2.1 Forsikringentreri kraft fra dettidspunkt budakseptforeligger, dog maksimalt 12 månederfør overtagelsen.

Ved oppgjørsoppdrag trerforsikringeni kraft når kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 månederfør

overtakelse. Forsikringen løperderetter i den perioden kjøper kan reklamere, maksimalt 5 årfra overtakelsen av

eiendommen.

22 Forsikringen dekker forhold som konstateresi forsikringstiden.

 

3.1 Selskapetsvarerfor sikredes (selgers) mangelsansvaretter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er

inntatt i kjøpekontrakten og/eller som følgerav disseforsikringsvilkår.

 

4.1 Forsikringen dekkerikkefeil ved arbeider som erutført av sikrede etter avtale medkjøper,eller for arbeider som

sikrede påtar seg å utføre etter avtale med kjøper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utført av/på vegne av

sikredeeller kjøper, og uavhengig av om arbeidetfaktisk er utført.

4.2 Dersomsikrede gir lovnader vedrørendetilstand eller utførelse så kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette.

4.3 Forsikringen dekkerikke krav som følge av dårlig/mangelfull rengjøringeller rydding av eiendommen,eller krav

knyttettil tilbehør som skal følge med eiendommen.

4.4 Forsikringen dekkerikke skade som oppståreller påføres eiendommeni perioden mellom budaksept og kjøpers

overtagelse. Som skade regnes her også komponenter som fjernes i denne perioden.

4.5 Forsikringen dekkerikke verditap som følge av forekomstav insekter.

 

5.1 Selskapets ansvarer begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrensettil NOK 20 000 000 inkludert

merverdiavgift, for alle manglerinklusive dokumenterte omkostninger påløpt i forsikringstiden. Maksimalbeløpet

gjelder også som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjør. Begrensningeni forsikringssummen kan også påberopes

direkte overfor kjøper,jfr. FAL § 7-6 (4.ledd,2. pkt.)

5.2 Dersomkjøperfårrett til å heve kjøpet, og kjøpesummen er mindre enn maksimalbeløpet i henholdtil punkt Si

aksepterer sikrede atrestitusjon av eiendommenkan skje overfor selskapeteller én selskapet utpeker. Ved

selskapets restitusjon av kjøpesummeni dissetilfellene, overtar selskapet eiendomsrettentil eiendommen,og stårfritt

til å foreta eventuelle utbedringer og gjennomføre videresalg av eiendommen.
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5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Dersom kjøpesummenerstørre enn maksimalbeløpet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet også da kreve å
gjennomføre hevingsoppgjøret i henholdtil prinsippenei punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av
maksimalbeløpet kan restituere hele kjøpesummen.

Dersom selskapet velger å gjennomføre hevingsoppgjør som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfølgende
oppgjør mellom selskapet og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 20 000 000 med tillegg av renter
som nevnti pkt. 5-5.

Alle mangelskrav som inngåri kjøpers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle.

Erforsikringsbeløpet NOK 5.000,- eller mindre,foretas ingenforsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling på mer
enn NOK5.000,-,fratrekkes ingen egenandel.

Begrensningeni forsikringssum gjelderlikevelikke for eventuelle renter i henholdtil FAL $8-4.

 

Reises mangelskrav motsikrede,eller kan detetterskriftlig melding fra tredjemann ventesatkravvil bli reist, skal
Selskapet underrettes uten ugrunnet opphold. Sikredeerforpliktettil å gialle opplysninger som har/kan ha betydning
for sakens behandling, jf. FAL $ 4-10.

Selskapetblirfritt for ansvar dersom sikredeikke fremsetter sitt krav mot Selskapetinnenett åretter atsikredefikk
kunnskap om de forhold som begrunner kravet mot han, og kravetetter sin begrunnelsefaller inn under forsikringenjf.
FAL § 8-5,1. ledd.

Uten Selskapets skriftlige samtykke må sikrede verkenhelt eller delvis innrømme ansvar, eller forhandle om
utbetaling til skadelidte (kjøper). Selskapererikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlingereller
avtalte om utbedringeretc.

Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes avforsikringen, betaler Selskapet de nødvendige omkostningerfor
avgjørelse av mangelskravet. Som nødvendige omkostninger regnesi denneforbindelse ikke utgiftertil selgers
advokatbistand.

Blir kravreist mot sikrede og ansvar omfattes avforsikringen, har Selskapetretttil å

* behandle kravet;
* utrede om ansvaretter avhendingslovenforeligger;
* forhandle medkravstiller, og
* prosedere saken for domstolene.

Inngår Selskapet avtale om å ordne en saki minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer
Selskapetikkefor videre utgifter ved tvisten, og hellerikke for omkostninger som senere påløper.

Selskapetharretttil å foreta enhverforsikringsutbetaling direktetil skadelidte (kjøper).

 

7.1

7.2

7.3

7.4

Dersom Selskapetforetar utbetaling til kjøper, forbeholder Selskapet segrett til å kreve regress overfor sikrede.
Regress er begrensettil forhold om svik, misligholdt opplysningsplikt og unnlatelser som erregulert i FAL §§ 4-1, 4-2,
4-9, 4-10, 8-1 og 8-5. Selskapet kan også si oppforsikringen,jfr. FAL $ 4-3.

Forsikringen dekkerikke sikredesutgiftertil advokatbistand dersom det, som følge av forhold beskrevet underpkt.
7.1, oppstår interessekonflikt mellom sikrede og selskapet.

Kansikrede forlange at tredjemannerstatter tapet, inntrer Selskapet ved forsikringsutbetaling i sikredes rett mot
tredjemann. Sikrede skal gjøre det som er nødvendigfor å sikre kravet mot tredjemanninntil Selskapet selv kan
ivareta sin tarv.

Dersomet krav som fremsettes underboligselgerforsikringen har oppstått som følge av svikaktig opptredenfra
sikrede eller noen som har handlet på hans vegne,eller sikrede har forsømtsin opplysningsplikt for å oppnå fordeler
underboligselgerforsikringen, vil forsikringsgivers ansvar kunne settes nedellerfalle bort i sin helhet/bli sagt opp i
samsvar med bestemmelsenei forsikringsavtaleloven.

‘EMME

 

8.1 Lovvalg

Norsklovgivning gjelderfor forsikringsavtaleni den utstrekning dette ikkeeri strid med lov av 27. november 1992
nr. 111 om lovvalgi forsikring, eller det er gjort annen avtale.
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8.2

8.3

-BISTAND IKLAGESAKER

Verneting

Tvisteretterforsikringsavtalen avgjøres ved norsk domstol, med mindre deteri strid med ufravikeligeregleri

gjeldendelovgivning,eller det er gjort annenavtale.

Registrering og behandling av personopplysninger

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige

i henholdtil gjeldende regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med

personvernforordningen (GDPR). Personopplysningenevil bli registrert og behandlet av defelles

behandlingsansvarlige for det formål å administrere og gjennomføre forsikringsavtalen, herunder behandle eventuelle

krav underforsikringsavtalen,for å håndtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for å oppfylle regulatoriske og eller

andrekravetterlov. Dette kan inkludere overførsel av personopplysninger dersom det er nødvendig, for eksempeltil

reassurandører,finansinstitusjoner,tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre

selskaperi konsernet. Det kan være nødvendig å overføre personopplysningenetil en tredjepart utenfor EU, i såfall

vil disse overføringene være i henholdtil de kravene somstilles etter gjeldende lovgivning.

Vi samlerinn personopplysningenedinefra forskjellige kilder, for eksempelfra deg selv, fra din familie, andre

forsikringsgivere, forsikringsmeglere, reassurandgrer, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister,

andre databasereller andre offentlige registre. Behandling av personopplysninger er nødvendig for å kunne oppfylle

forpliktelsenei henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske- og lovkrav. Slike personopplysninger kan være

kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nødvendig informasjon.

Personopplysningenevilikke bli lagret lengre enn formålet for behandlingen, eller slik øvrig lovgivning pålegger. Som

regel vil dette være så lenge som det er mulig at du, vieller en tredjepart kan fremmeeller møte et krav knyttet til

forsikringsavtalen, eller dersom deterregulatoriske eller andre kravetterlov til oppbevaringen

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverkretttil å få innsyni hvilke opplysninger om en selv de felles

behandlingsansvarlige behandler,og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige hariverksatt. Mankan når

som helst kontakte SCOR Europe SE, på vegne av defelles behandlingsansvarlige, forretting av mangelfulle

opplysninger,forutlevering av disse opplysningene (herunder dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den

utstrekning det er mulig.

Kontaktinformasjonentil de felles behandlingsansvarlige er SCOR Europe SE c/o Söderberg & Partners, Lysaker

Torg 15, Pb 324 1366 Lysaker. Henvendelser vedrørende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte

adresseellertil dposoderbergpartners.com. Dersom du menerat dinerettigheter etter personopplysningsloven ikke

erivaretatt kan du klagetil Datatilsynet, se www.datatilsynet.no.

   

 

Dersomsikrede mener Selskapethargjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikkeblir avklart gjennom den

vanlige saksbehandlingen,harsikrederett til å klagetil Finansklagenemnda.

I første omgang kan du ta kontakt med:

Finansklagenemnda,
Postboks 53 Skøyen

0212 Oslo.

Besøksadresse: Drammensveien 145A.

Finansklagenemndaer opprettet ved avtale mellom Forbrukerrådet, Finans Norge, Næringslivets Hovedorganisasjon,

Finansieringsselskapenes Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgaveer å

løsetvister mellom finansselskap og deres kunder. Klager som gjelder boligselgerforsikringvil først bli vurdert av

sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling forforsikring - Eierskifte/Kombinert. Saker som ikkeløsesi

sekretariatet, kan bli fremlagt for FinansklagenemndaEierskifte. Finansklagenemndauttalelser er rådgivende, og er

gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen.
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Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.  

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbruker-
rådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 
Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift 
om eiendomsmegling § 6–3 og § 6–4.

Nedenfor gis en oversikt over de retnings-linjer som forbruker-
myndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved bud-
givning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt 
over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til 
å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, her-
under eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/
bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finans-ierings-
plan, akseptfrist, overtakel-sesdato og eventuelle forbehold 
som for eksempel usikker finansiering, salg av nåværende bolig 
ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før for-
beholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av bu-
drunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbru-
ker) 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 aksept-
frist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig,
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter 
om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer 
eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist 
som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessen-
ter 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 bud-
giverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle 
forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig 
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrun-
net 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 innhol-
det 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 eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en 
eiendom).

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

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

5. Husk at 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.

Forbrukerinformasjon om budgivning



Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. Megler skal styre budgivningen ved blant annet å avpasse 
tempoet slik at oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan 
sikres et forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg.

Bud som avgis er bindende for budgiver.

Megler skal opplyse interessenter og involverte i budrunden om
status i budgivningen. Informasjonen gis skriftlig.

Før megler kan videreformidle bud til selger eller andre in-
teressenter må budgiver ha legitimert seg og avgitt signatur. 
Hva som regnes som gyldig legitimasjon fremgår av eget skriv 
vedlagt salgsoppgaven. Skrivet kan også lastes ned fra våre 
hjemmesider på www.garanti.no. 

For at megler skal kunne formidle bud til selger eller øvrige 
interessenter må budet foreligge skriftlig. Vi ber om at første 
bud inngis på fastsatt budskjema. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser, motbud, aksept og avslag. Skriftlighet i 
elektronisk form f.eks som SMS er godkjent. 

Når budet videreformidles skal det opplyses
om budets størrelse, eventuelle forbehold og akseptfrist. Dette 
gjelder ved formidling av bud til oppdragsgiver, budgivere og 
øvrige interessenter. Det gjelder imidlertid bare i den grad det 
er nødvendig og mulig. 

Når bud er mottatt skal megler så snart som mulig bekrefte 
skriftlig overfor budgiver at budet er mottatt.

Legitimasjon og kundekontroll
Før du kan legge inn bud hos GARANTI Eiendomsmegling må du
avgi legitimasjon. Megler kan ikke videreformidle bud hverken 
til selger eller andre før legitimasjon foreligger.

Gyldig legitimasjon:
•	 Pass
•	 Førerkort (ikke grønt førerkort)
•	 Norsk bankkort med bilde
•	 Forsvarsdepartementets ID-kort
•	 Postens ID-kort utstedt etter 1. oktober 1994
•	 Nasjonale ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Personer uten norsk fødselsnummer eller D-nummer:
Gyldig legitimasjon er:

•	 Pass
•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Foretak/juridiske personer
•	 Bekreftet kopi av firmaattest ikke eldre enn tre måneder 

samt kopi av legitimasjon til den/de som har signatur i 
foretaket

•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Reelle rettighetshavere
Hvis tegningen utføres for en bedrift eller annen juridisk per-
son, må det oppgis navn, fødselsdato og kontaktopplysninger 
på personen(e) som direkte eller indirekte eier eller kontrollerer 
mer enn 25 prosent av stemmene eller eierandelene i den juri-
diske personen, eller som på annen måte eier eller kontrollerer 
den juridiske personen i siste instans. Her skal det benyttes 
eget skjema.

Fremgangsmåten ved budgivning



Trygghet for deg 

som boligkjøper 

Derfor bør du ha 

Boligkjøperforsikring: 

l av 4 finner feil etter

overtakelse av ny bolig

Advokaten vet hvilke feil 

som gir krav mot selger 

Vi tar saken, uten økonomisk 

risiko for deg 

Advokathjelp er dyrt når du 

ikke har Boligkjøperforsikring 

Advokatforsikring for boligeiere 

inkluderer i tillegg: 

• Samboeravtale og ektepakt

• Arveoppgjør, testament og fremtidsfullmakt

• Kjøp og håndverkertjenester

• Naboforhold og husleie

• ID-tyveri og nettkrenkelser

•Tilgang til viktige digitale kontrakter

• Husstandsdekning

• Opptil 2 mill. i tvistedekning

ØHELP 
Rett skal være rett. For alle. 

Hva koster det? 

Andelsbolig og 
aksjeleilighet 

Selveierleilighet og 
rekkehus 

Ene-, tomannsbolig 
og tomt 

6 200 kr 

9 400 kr 

13 800 kr 

Pris gjelder for 5 år. 

Advokatforsikring for boligeiere 

kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og 

koster kun kr 2 800 i tillegg 

per år. 

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, 
tvist eller 10 timer advokatbistand, 
avhengig av hva som kommer først 

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett 

til advokathjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjøret ved 

boligkjøpet. Advokatforsikringen fornyes årlig ved faktura fra HELP. 

Har du spørsmål? Kontakt HELP på 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer på help.no. 

Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder også småbruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til våningshuset (kundens 
primærbolig). 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. 



Oversikt over løsøre og tilbehør til eiendommen

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

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

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

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

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

01. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven.

02. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

04. 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).

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

06. 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. 

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

23. PLANTER, BUSKER og TRÆR som er plantet på tomten, eller 
fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og 
medfølger i handelen.

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


