
LEITELEGA 2
Velholdt enebolig over 2 plan registrert med to  
bueiningar. Dobbel garasje. Fin utsikt 



VELKOMMEN TIL
LEITELEGA 2

Adresse Leitelega 2,
 6155 ØRSTA
Prisantydning Kr 3 600 000,‑
Omkostninger Kr 91 700,‑
Totalpris kr 3 691 700,‑

BRA/  P‑rom 209/  149kvm
Eierform Eiet
Eiendomstype Tomannsbolig
Byggeår 1982
Tomt 1083 kvm eiet
Parkering I garasje samt på egen tomt.

FAKTA

 



KONTAKT

Eiendomsmegler MNEF
Tommy Sylte

Telefon: 982 39 657
Epost: tommy@legaleigedom.no



Velkomen til Leitelega 2

Her finn du denne velholdte eneboligen over 2 plan 
beliggande i etablert og populært boligområde i 
Rystefeltet.
Boligen er registrert i matrikkelen som ein 
horisontaldelt tomannsbolig som betyr at den har 
to godkjente bueiningar. 
Her kan ein sjølvsagt nytte heile boligen sjølv eller 
leige ut deler av u.etg. med gode leigeinntekter.
Dobbel garasje som er integrert i boligen med stor 
terrasse oppå med flott utsikt mot fjorden.
Eigedomen er fint opparbeidd med asfalatert 
innkøyring og parkering, plenareal, trapp, diverse 
beplantning og terrasse.
Boligen kan tas over om kort tid etter avtale.

Velkomen til visning. 

Oppdrag
01013324

Eiendom
Leitelega 2, 6155 ØRSTA

Eiendomsbetegnelse
Gårdsnummer 49, bruksnummer 45 i Ørsta kommune.

Eier
Odd Arne Nilsen
Sonja Nilsen

Prisantydning
Kr 3 600 000,‑

Kjøpers omkostninger
Kr 91 700,‑
Prisantydning kr 3 600 000,‑
I tillegg kommer følgende gebyrer:
1) 2,5% dokumentavgift til staten kr 90 000,‑.
2) Tinglysingsgebyr skjøte kr. 850,‑
3) Tinglysinggebyr kr. 850,‑
4) Boligkjøperforsikring kr. 12 200,‑ (valgfritt)
 
Total kjøpesum inkl. gebyrer: Kr. 3 691 700,‑ (eks 
forsikring)
 
Vi gjør oppmerksom på følgende: ‑ Ovennevnte 
omkostninger er beregnet ut fra kjøpesum tilsvarende 
prisantydning. Det tas forbehold om økning i gebyrer.

Total kjøpesum
Prisantydning 3 600 000,‑
+ Totale omkostn. kr. 91 700,‑
= sum kr. kr 3 691 700,‑

Takstmannens markedsverdi
Kr 3 600 000,‑

Boligtype
Tomannsbolig

Eierform
Eiet

Innhold
Enebolig over to plan og inneholder:
 
1.etg.
Entré, hall m/  trapp, stue, kjøkken, 2 soverom, bad, 
toalettrom, vaskekjeller og 2 boder.

2.etasje:
Entré, gang, stue/  kjøkken, 2 soverom og bad.

Det er også garasje på bakkeplan (1.etg.)

Ovenstående informasjon er hentet fra 
tilstandsrapporten.

Arealer
BRA 209kvm
P‑rom 149kvm

Arealene er oppgitt av takstmannen på grunnlag av 
takstbransjens rettledning for arealmåling, senest 
revidert 2015. Av rettledningen fremgår det at også 
areal (unntatt boder) som ligger utenom selve 
bruksenheten skal inngå i BRA, og noen ganger også i 
P‑Rom. Dette kan være beboelsesrom som ligger i 
kjeller, loftsrom, innglassede terrasser og 
garasjeplasser som f.eks. i følge seksjonering tilhører 
boenheten. Dette avviker fra veilederen til NS3940 fra 
2012 og kan bety at areal inngår i oppgitt areal selv om 
eierrettigheten ikke er dokumentert. Hva som 
defineres som primærrom (P‑ROM) eller 
sekundærrom (S‑ROM) tar utgangspunkt i hvordan 
rommet er i bruk når eiendommen selges, selv om 
enkelte rom ikke er byggemeldt og godkjent til dagens 
bruk.
      
Antall soverom
4

Byggeår
Byggeår: 1982

Standard
INNVENDIG:
Innvendig er det gulv av laminat, betong og belegg. 
Veggene har tapet, trepanel, malte plater og betong. 
Innvendige tak har malte plater og himlingsplater. 

OM BOLIGEN



Etasjeskiller er av trebjelkelag. gulv mot grunn er av 
betong. Kontrollmålinger av høydeforskjell på gulv er 
utført ved bruk av streklaser og tommestokk i form av 
stikkprøver på noen av rommene, det kan derfor være 
avvik i rom som ikke er kontrollert. Dimensjonering er 
ikke vurdert. Boligen har leca pipe, vedovn og sotluke/  
feieluke. Boligen har lakkert tretrapp. Innvendig i 1. 
etasjen har boligen furu fyllingsdører. Finerdører i 
kjeller.
 
KJØKKEN:
Kjøkkenet i kjeller har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Kjøkken i tidligere utleiedel 
er fra byggeår, ingen hvitevarer på kjøkkenet. Det er 
kjøkkenventilator med avtrekk ut.

Kjøkkenet i 1. etasjen har innredning med profilerte 
fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/  
fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Kjøkkeninnredning har blitt byttet ut, eier er litt 
usikker når det ble gjort, men trolig på begynnelsen av 
2000 tallet. Laminatplate mellom benkeplate og 
takhøye overskap. Det er kjøkkenventilator med 
avtrekk ut.
 
VÅTROM:
Bad 1.etasje:
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 
1997‑2010. Badet ble renovert i 2021, ifølge eier. 
Veggene har baderomsplater. Taket har 
himlingsplater. Gulvet er flislagt. Rommet har 
elektriske varmekabler.. Det er plastsluk og 
smøremembran med ukjent utførelse. Rommet har 
innredning med heldekkende servant, veggmontert 
toalett og dusjvegger/  hjørne. Det er elektrisk styrt 
vifte.

Bad kjeller:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Bad fra byggeår. Noe oppgradert i ettertid, ifølge eier. 
Tapet som ble skiftet, toalett og kabinett, trolig på 90 
tallet. Betonggulv i maltutførelse, tapet på vegger og 
himlingsplater i innvendig tak. dusjkabinett, toalett og 
innredning med heldekkende servant i rommet. 
Naturlig ventilering og plastsluk under kabinett.

Vaskerom:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
vaskerom fra byggeår. Malt betonggulv, malte vegger 
av plater og pusset mur i malt utførelse. 
Himlingsplater i innvendig tak. Skyllevask og opplegg 
for vaskemaskin i rommet. Plastsluk og naturlig 
ventilering i rommet. Der er også slange tilkoblet fra 
tørketrommel og ut.
 
TOALETTROM:

Toalettrom i kjeller fra byggeår. Gulvbelegg, tapet på 
vegger og himlingsplater i innvendig tak. Toalett og 
servant i rommet. Naturlig ventilering.

Opplysninger om standard er hentet fra 
tilstandsrapport. 

Hvitevarer
Dersom ikke annet er opplyst medfølger kun 
integrerte hvitevarer. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det utarbeidet en 
tilstandsrapport utført av en takstmann/  
bygningssakkyndig. Rapporten gir en grundig teknisk 
vurdering og inkluderer informasjon om eventuelle 
avvik, risiko for kjøper, og estimater for nødvendige 
oppgraderinger.
 
Vi ber interessenter om å være spesielt 
oppmerksomme på punktene merket TGIU 
(tilstandsgrad ikke undersøkt), samt TG2 og TG3. Disse 
angir avvik fra boligens normale slitasje, alder og type, 
eller forhold som bør vurderes for utbedring.
 
Både tilstandsrapporten og selgers egenerklæring er 
en del av salgsoppgaven og må leses nøye før 
budgivning. Kjøper overtar ansvaret for informasjonen 
i salgsdokumentene og kan ikke påberope seg mangel 
på forhold som burde vært kjent eller som ikke er 
vesentlige for avtalen.
 
Bygningen er i henhold til tilstandsrapporten oppført 
på følgende måte: 
UTVENDIG:
Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget 
fra bakkenivå.

Takrenner og nedløp av aluminium/  stål, ført ned i rør, 
men ukjent utførelse med tanke på tilkobling i 
grunnen. Fra byggeår.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/  kledning har stående bordkledning.

Saltak‑konstruksjon av w‑takstoler og undertak av 
tretro fra byggeår.

Horisontal himling/  tak mot kaldloft er isolert med 
mineralullmatter med papirbakside.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass og 
malte trevinduer med 3‑lags glass, fra byggeår.

Bygningen har teak hovedytterdør, malt balkongdør i 
tre og enkel kjellerdør i tre.



Altan på fremsiden av boligen som er sammenføyet 
med takterrasse over garasje i kjelleretasjen. Altan er 
av trebjelker med impregnerte terrassebord. Terrasse 
er av betong, lagt terrassebord på betongplate, 
rekkverk av PVC ifølge eier. Ble lagt nye terrassebord 
og montert nytt rekkverk for terrasse i 2023, ifølge 
eier.

Utvendig rapp av betong, rekkverk av tre i malt 
utførelse.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Innvendige vannledninger er av kobber. Innvendige 
vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. Når badet i 1. etasjen ble renovert i 2020, ble 
det samtidig skiftet til rør i rør til det badet.

Det er avløpsrør av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmepumpe er montert i stue i 1. etasjen. fra 2011.

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Tank står på 
bod i kjeller.

El.‑anlegget er i fra byggeår og er med krusikringer. 
Oppgradering av det elektriske anlegget i samband 
med oppussing av bad/  kjøkken. El kontroll i 2023. 

Røykvarslere med batteri og pulverapparat.

TOMTEFORHOLD:
Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling ifølge eier.

Dreneringen er fra byggeår. Drenering og fuktsikring 
av grunnmur under terrengnivå er av ukjent type/  
kvalitet. Ser fuktsikring mot grunn noen steder.

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. Ukjent 
fundament under grunnmur.

Garasjedel i kjelleretasjen har grunnmur i 
lettklinkerblokker. Ukjent fundament under 
grunnmur.

Forstøtningsmurer er av betong.

Skrånet tomt som er opparbeidet med asfaltert 
innkjørsel, plen og beplanting.

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1982. Det er 
offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige 
vannledninger er av ukjent type og er fra 1982. Det er 
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Ovenstående informasjon er hentet fra 
tilstandsrapporten.

Parkering
I garasje samt på egen tomt.

Etasje
2

Beliggenhet
Boligeiendom i etablert boligområde i Rystefeltet sør 
for Ørsta sentrum. Attraktivt område med hensyn til 
lokal infrastruktur. I nærområdet finnes det tilbud 
vedr. barnehage, tur‑ og rekreasjonsområder m.v.. 
Relativt kort avstand til handels‑ og servicetilbudet i 
Ørsta sentrum.

Adkomst
Adkomst til eiendommen vil ved annonserte visninger 
bli skiltet med visningsskilt fra Legal. I de fleste tilfeller 
vil også "Til Salgs" plakat være hengt opp på 
eiendommen. Se også vedlagte kart i salgsoppgave/  
annonse. 

Grunnarealer
Boligtomt med flott utsikt over fjord og fjell, 
opparbeidet med asfaltert innkjørsel til garasje. Plen, 
hekk og noe beplantning.
Tomteareal: 1083 m²
Tomt/  Eierform: Eiet tomt

Oppvarming
Vedovn, varmekabler i gulv på bad i 1.etasje og 
varmepumpe i stuen i 1.etasje.

Energimerking 
Energifarge Oransje og bokstav F.

Energiklasse
Energiattesten er bekreftet og offisiell. 

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

Overtakelse
Etter avtale. Før på ønsket tidspunkt på budskjema.

Kommunale avgifter
Kr 14 587,‑
Avgiften gjelder for 2023, gjelder for eigedomsskatt, 
avløp, feiing og vatn. 
Prognose for 2024 er kr 16 993,85. 
Dette iflg opplysinger ifrå Ørsta kommune.
 



Renovasjon til VØR kjem i tillegg på kr 4 406,‑ inkl. 
mva. for standard husholdningsabonnement for 2024. 
Dette iflg opplysinger ifrå VØR si heimeside.
 
Vi tek atterhald om endringer i offentlege gebyrer.

Tilbehør
Integrerte hvitevarer følger med boligen. Frittstående 
hvitevarer kan tas med av selger.

Diverse
LOVLIGHET
‑ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, 
men de stemmer ikke med dagens bruk.
 
BYGNINGSSAKKYNDIGES KOMMENTAR TIL 
AREALOPPMÅLING
Angitte arealer er beregnet fra mottatte tegninger og 
kontrollmålt.

S‑rom for boligen er boder og garasje i kjeller, samt 
vaskekjeller pga. lav innredningsgrad.

BRA‑e for boligen er garasje i kjeller.

Åpent areal for boligen er terrasse/  altan i 1.etasjen.

Var hybler i kjeller tidligere, settes det inn dør på 
soverom mot hoveddel, kan kjeller enkelt gjøres om til 
utleie igjen.
 
OPPSUMMERING AV AVVIK:
TG3 (STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK):
‑ Våtrom > Kjeller > Bad > Generell
‑ Våtrom > Kjeller > Vaskekjeller > Generell 
‑ Tomteforhold > Drenering
‑ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter, 
garasjedel i kjeller.
‑ Tomteforhold > Forstøtningsmurer
 
TG2 (AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK):
‑ Utvendig > Vinduer
‑ Innvendig > Innvendige trapper
‑ Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Overflater og 
konstruksjon
‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
‑ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
‑ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
 
TG2 (AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE 
TILTAK):
‑ Utvendig > Taktekking
‑ Utvendig > Nedløp og beslag
‑ Utvendig > Veggkonstruksjon
‑ Utvendig > Takkonstruksjon/  Loft
‑ Utvendig > Dører

‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger
‑ Utvendig > Utvendige trapper 
‑ Innvendig > Overflater 
‑ Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn
‑ Innvendig > Radon
‑ Innvendig > Pipe og ildsted
‑ Innvendig > Rom Under Terreng
‑ Innvendig > Innvendige dører 
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv 
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og 
tettesjikt
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og 
innredning
‑ Våtrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom
‑ Kjøkken > Kjeller > Kjøkken > Overflater og 
innredning
‑ Kjøkken > Kjeller > Kjøkken > Avtrekk 
‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger
‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør
‑ Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger
 
KONSTRUKSJON SOM IKKE ER UNDERSØKT
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom
 
For ytterligere informasjon ber vi deg foreta en 
grundig gjennomgang av takstrapport samt selgers 
egenerklæring som følger vedlagt. Disse inneholder 
informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. 
Vi oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig 
gjennomgang av boligen/  eiendommen, gjerne 
sammen med teknisk fagkyndig.

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

1520/  49/  45:
26.11.1979 ‑ Dokumentnr: 6385 ‑ Erklæring/  avtale
Best. om tekniske anlegg m.v. ‑ alt med prioritet etter 
Husbanken. 

09.11.1979 ‑ Dokumentnr: 5979 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1520 Gnr:49 Bnr:10 

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

Ferdigattest/  midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 18.11.1982 iflg 



opplysninger ifrå Ørsta kommune.

Offentlige planer/  regulering/  konsesjonsplikt
I henhold til reguleringsplan for Rystefeltet‑Osmarka 
med plan‑id RTK‑0704, datert 25.10.2007, er 
eiendommen regulert til frittliggende 
småhusbebyggelse. 
Boligen omfattes av kommunedelplan for Ørsta 
sentrum og Hovdebygda med plan‑id 2012007, datert 
16.06.2015.

Sjå vedlagt info i prospekt eller gå inn på Ørsta 
kommune sine heimesider for nærmare informasjon.

Takst utført av
Oddvar Engjaberg i Ose Ingeniør AS

Innbo og løsøre
Viser til liste om innbo og løsøre som ligger ved 
prospektet.

Sammendrag av selgers egenerklæring
Bustaden blir selt med bustadsalsforsikring.
 
Følgjande er kommentert i eigenærklæringsskjemaet:
2. Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller 
toalettrom?
‑ Ja.
‑ Beskrivelse:
‑ 2020 Elektroservise Ørsta.
 
4. Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller 
annen fasade?
‑ Ja.
‑ Beskrivelse:
‑ Tak 2005.
 
18. Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted 
eller pipe?
‑ Ja.
‑ Beskrivelse:
‑ Skifta ut kamin med vedovn.
 
25. Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, 
hybel eller lignende?
‑ Ja.

26. Hvis ja, er utleiedelen godkjent av kommunen?
‑ Ja.

Lovanvendelse
Eigedomen vert seld etter reglane i avhendingslova.
 
Eigedomen skal overleverast kjøparen i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøparen set seg grundig 
inn i alle salgsdokumenta, inkludert salgsoppgåva, 

tilstandsrapporten og seljarens egenerklæring. 
Kjøparen vert rekna som kjend med forhold som er 
tydeleg skildra i salgsdokumenta. Forhold som er 
skildra i salgsdokumenta kan ikkje påberopast som 
manglar. Dette gjeld uavhengig av om kjøparen har 
lese dokumenta. Alle interessentar oppmodast om å 
undersøkje eigedomen nøye, gjerne saman med 
fagkyndig før det blir gjeve bud. Kjøparen som vel å 
kjøpe usett, kan ikkje gjere gjeldande som manglar 
noko han burde ha blitt kjend med ved undersøkinga. 
Dersom det er behov for avklaringar, tilrår vi at 
kjøparen rådfører seg med eigedomsmeklar eller ein 
bygningsfagkyndig før det blir lagt inn bud.
 
Dersom eigedomen ikkje er i samsvar med det 
kjøparen må kunne forvente ut frå alder, type og 
synleg tilstand, kan det være ei mangel. Det same 
gjeld dersom det er halde tilbake eller gjeve uriktige 
opplysningar om eigedomen. Dette gjeld likevel berre 
dersom ein kan gå ut frå at det påverka avtalen at 
opplysninga ikkje vart gjeven eller at feil opplysningar 
ikkje vart retta i tide på ein tydeleg måte. Ein bustad 
som har vore brukt ei viss tid, har vanlegvis vore utsett 
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøparen rekne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakinga som 
nødvendiggjer utbetringar. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjer utbetring, er innanfor det kjøparen 
må forvente og vil ikkje utgjere ei mangel.
 
Bustaden kan ha ei mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsett at avviket er 
på 2 % eller meir og minimum 1 kvm. Dersom 
eigedomen har eit mindre grunnareal (tomt) enn 
kjøparen har rekna med, er det likevel ikkje ei mangel 
dersom arealet ikkje er vesentleg mindre enn det som 
framkommer av salgsdokumenta, jf. avhl‑3‑3. Ved 
berekning av eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøparen sjølv dekke tap/  kostnader opp til eit beløp på 
kr 10 000 (egenandel). Dersom kjøparen ikkje er 
forbrukar, vert eigedomen selt "som den er", og 
seljaren sitt ansvar er då avgrensa jf. avhl. § 3‑9, 1. ledd 
2. pkt. Avhendingslova § 3‑3 (2) fråvikast, og om ein 
innendørs arealsvikt karakteriserast som ei mangel 
vert vurdert etter avhendingslova § 3‑8. Informasjon 
om kjøparen si undersøkelsesplikt, inkludert 
oppmodinga om å undersøkje eigedomen nøye, gjeld 
også for kjøparar som ikkje vert rekna som 
forbrukarar. Med forbrukarkjøpar vert meint kjøp av 
eigedom når kjøparen er ein fysisk person som ikkje 
hovudsakleg handlar som ledd i næringsverksemd.

Betalingsbetingelser
Det vert teke forbehold om endringar i offentlege 
gebyr.
 



Kjøpesummen samt omkostnadene skal betalast inn 
seinast ved overtagelsesdatoen. Kjøparen er sjølv 
ansvarleg for at alle innbetalingar er motteke av 
meglerforetaket til avtalt tid, og må sjølv sikre at 
eventuell bankforbindelse er informert om dette. 
Innbetaling av kjøpesummen skal skje frå kjøparens 
konto i norsk finansinstitusjon.

Meglers vederlag kr 40 000,‑
Markedsføring kr 14 900,‑
Salgstilrettelegging kr 9 900,‑
Oppgjørsgebyr kr 6 500,‑
Visning kr 1 900,‑ 

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
er forpliktet til å rapportere til Økokrim om 
mistenkelige transaksjoner. Lov om hvitvasking 
innehar også strenge regler om kontroll av 
legitimasjon fra alle parter i handelen, herunder, 
selger, kjøper og fullmektiger for disse.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi 
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for 
videre oppfølgning.

Eiendomsmegler MNEF
Tommy Sylte
tlf: 982 39 657
tommy@legaleigedom.no

Legal Eigedomsmekling
Vikegata 9
6150 Ørsta
Org.nr.: 924 622 083

Salgsoppgave dato
27.09.2024

Vedlegg til salgsoppgaven
‑ Selgers egenerklæringsskjema datert 24.09.2024.
‑ Tilstandsrapport datert 23.09.2024.
‑ Ferdigattest datert 18.11.1982.
‑ Byggetegninger for enebolig datert 19.05.1981.
‑ Byggetegninger for garasje datert 01.04.1985.
‑ Reguleringsplankart datert 30.05.2024.
‑ Kommuneplankart datert 30.05.2024.
‑ Eiendomsgrenser datert 30.05.2024.
‑ Vegstatuskart datert 30.05.2024.
‑ RYSTEFELTET – OSMARKA Mindre vesentleg 
reguleringsendring.
‑ Kommunedelplan for: Ørsta sentrum og 
Hovdebygda.
‑ Energiattest datert 26.09.2024.

Kontakt oss gjerne ved ønske om ytterligere 
informasjon.

Boligselgerforsikring
I forbindelse med salget, har selger tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Gjensidige. Denne 
forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven (begrenset oppad til kr 
14.000.000,‑)
 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
Legal tilbyr boligkjøperforsikring gjennom HELP. Dette 
er en rettshjelpsforsikring som gir en ekstra trygghet 
og profesjonell juridisk hjelp, i tilfelle uventede feil eller 
mangler ved boligen oppdages i løpet av de fem årene 
man har reklamasjonsrett. Forsikringen gjelder for 
kjøp av tomt eller bolig etter avhendingsloven. Ved 
kjøp av landbrukseiendom dekker forsikringen kun 
forhold knyttet til våningshuset.
 
Vedlagt i salgsoppgaven finner du informasjon om 
både Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring 
Pluss. Boligkjøperforsikring Pluss gir i tillegg fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. For 
mer detaljer, se vedlagt informasjon eller besøk help.
no.
Legal mottar en kostnadsgodtgjørelse for 
formidlingen av forsikringen.

Informasjon om budgivning
For å sikre en trygg og ryddig budprosess, følger Legal 
disse retningslinjene for budgivning:

Før bud inngis, bør eiendommen være besiktiget av 
budgiver, og salgsoppgaven med vedlegg må leses 
grundig. Dette sikrer at budgiver har fullstendig 
informasjon om eiendommen.

Alle bud må være skriftlige. Budskjema kan fylles ut og 
leveres/  sendes direkte til megler, men vi anbefaler å 
benytte "Gi bud"‑knappen på eiendommens annonse 
på Finn.no eller, via våre nettsider. Elektroniske bud 
krever bruk av Bank‑ID for sikker legitimasjon. Etter at 
første bud er inngitt, kan videre budrunde 
gjennomføres pr. e‑post eller SMS. 

Bud skal ha en akseptfrist som ikke er kortere enn kl. 
12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Bud med kortere frist kan ikke formidles til selger. 
Senere bud kan ha kortere akseptfrister, men disse må 
gi tilstrekkelig tid til å bli behandlet av megler, og ikke 
mindre enn 30 minutter. 

Et bud er bindende for budgiver fra det øyeblikket det 



er kommet til selgers kunnskap via megler. Selger står 
fritt til å akseptere eller avvise ethvert bud, og er ikke 
forpliktet til å akseptere det høyeste budet.

Legal fraskriver seg ethvert ansvar som oppstår på 
grunn av forsinkelser i el‑ eller telenett som kan 
påvirke budprosessen. For å unngå risiko for at budet 
ikke når frem i tide, anbefales det å legge inn bud i god 
tid før akseptfristens utløp. Ved tvil om ditt bud er 
kommet frem, ta direkte kontakt med megler. 

Megler vil bekrefte mottak av budet skriftlig så snart 
som mulig. Under budrunden vil megler, når det er 
mulig, holde budgivere informert om status via SMS. 
Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan 
videreformidles til budgiver.

Når handelen er gjennomført, vil både kjøper og selger 
få en kopi av budjournalen uten unødig opphold. 
Andre budgivere kan be om en anonymisert versjon av 
budjournalen etter at budrunden er avsluttet. 
Budgivere med personlig eller økonomisk tilknytning 
til megler eller ansatte hos Legal skal informere 
megler om dette før budgivning. Dette sikrer en åpen 
og etisk forsvarlig prosess. 

For ytterligere informasjon, se "Forbrukerinformasjon 
om budgivning" som er inkludert i salgsoppgaven.













































Tilstandsrapport

ØRSTA kommune

Leitelega 2, 6155 ØRSTA

gnr. 49, bnr. 45 Markedsverdi
3 600 000

Befaringsdato: 05.09.2024 Rapportdato: 23.09.2024 Oppdragsnr.: 20753-1400

Oddvar EngjabergSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Ose ASAutorisert foretak:

OS1253Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 209 m² BRA-i: 167 m²

TBV-24-Vår ref:

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

Enebolig



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

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

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

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

Norsk takst

OSE AS
Kompetanse, erfaring og habilitet er vik琀椀ge eigenskapar for takstmenn i OSE AS. Formell fagutdanning, e琀琀erutdanning og ser琀椀昀椀sering
gir høg grad av kompetanse. Våre takstmenn har sivilingeniør-, ingeniør-, sivilagronom-, jordski昀琀ekandidat-, teknikar- og byggmeister-
utdanning, og er ser琀椀昀椀sert av Norsk takst. Vi gir deg ei trygg vurdering av verdiane dine innan fast eigedom.

Taksering av fast eigedom handlar om verdse琀紀ng av mellom anna tomter, bygningar og opparbeidde anlegg i samband med kjøp og
sal, 昀椀nansiering, 琀椀lstands- og skadevurdering.

Vi dekker alle område innanfor bustad, næring og landbruk og u琀昀ører alle typar verdivurderingar og taksering innan verdi- og
lånetaksering, 琀椀lstandsvurdering, reklamasjonsvurdering, skade, naturskade, skadeskjønn, byggelånskontroll og uavhengig kontroll
(UK).

I 琀椀llegg 琀椀l vår kompetanse, samarbeider vi nært med våre kollegaer med kompetanse og erfaring på arealplanlegging, byggesak,
prosjektering, byggteknikk og prosjektstyring.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

oddvar@oseing.no

Oddvar Engjaberg

Rapportansvarlig

456 13 947
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Leitelega 2, 6155 ØRSTA
Gnr 49 - Bnr 45
1520 ØRSTA

Ose AS
Vikeøyrane 7
6150 ØRSTA
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Ose AS
Vikeøyrane 7
6150 ØRSTA
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Enebolig i 2.etasjeplan oppført i 1982. Boligen er regelmessig 
vedlikeholdt men har oppgraderingsbehov. 

Boligen er i normal stand i forhold 琀椀l alder å ble oppført i 
henhold 琀椀l krav og standard for oppførings琀椀dspunktet. Vedr. 
琀椀lstandsvurderingene vises det 琀椀l kapi琀琀elet 'Konstruksjoner', 
med beskrivelse bygningsdel for bygningsdel og angi琀琀e 
琀椀lstandsgrader.

Det ble ved befaringen påvist noen avvik. Jfr. konstruksjoner 
med TG2. Se konstruksjoner.

Det ble påvist svikt eller TG3 på denne boligen, se 
konstruksjoner.

Taksten er basert på undertegnedes takstmanns besik琀椀gelse, 
fremlagt dokumentasjon, og informasjon gi琀琀 ved 
besik琀椀gelsen. Angi琀琀e arealer er beregnet fra egen 
oppmåling.

Enebolig - Byggeår: 1982

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er 
besik琀椀get fra bakkenivå. 
Takrenner og nedløp av aluminium/stål, ført ned i 
rør, men ukjent u琀昀ørelse med tanke på 琀椀lkobling i 
grunnen. Fra byggeår. 
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har stående 
bordkledning. 
Saltak-konstruksjon av w-takstoler og undertak av 
tretro fra byggeår.
Horisontal himling/tak mot kaldlo昀琀 er isolert med 
mineralullma琀琀er med papirbakside. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass 
og malte trevinduer med 3-lags glass, fra byggeår. 
Bygningen har teak hovedy琀琀erdør, malt 
balkongdør i tre og enkel kjellerdør i tre. 
Altan på fremsiden av boligen som er 
sammenføyet med takterrasse over garasje i 
kjelleretasjen. Altan er av trebjelker med 
impregnerte terrassebord. Terrasse er av betong, 
lagt terrassebord på betongplate, rekkverk av PVC 
ifølge eier. Ble lagt nye terrassebord og montert 
ny琀琀 rekkverk for terrasse i 2023, ifølge eier. 
Utvendig rapp av betong, rekkverk av tre i malt 
u琀昀ørelse. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat, betong og 
belegg. Veggene har tapet, trepanel, malte plater 
og betong. Innvendige tak har malte plater og 
himlingsplater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. gulv mot grunn er 
av betong.  Kontrollmålinger av høydeforskjell på 
gulv er u琀昀ørt ved bruk av streklaser og 
tommestokk i form av s琀椀kkprøver på noen av 
rommene, det kan derfor være avvik i rom som 
ikke er kontrollert.   
Dimensjonering er ikke vurdert.
Boligen har leca pipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Boligen har lakkert tretrapp. 
Innvendig i 1. etasjen har boligen furu 
fyllingsdører. Finerdører i kjeller. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 1. etasjen
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i 
perioden 1997-2010. Badet ble renovert i 2021, 
ifølge eier. 
Veggene har baderomsplater. Taket har 
himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler.. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med heldekkende 
servant, veggmontert toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

Bad kjeller
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 
1997. Bad fra byggeår. Noe oppgradert i e琀琀er琀椀d, 
ifølge eier. Tapet som ble ski昀琀et, toale琀琀 og 
kabine琀琀, trolig på 90 tallet. 
Betonggulv i maltu琀昀ørelse,  tapet på vegger og 
himlingsplater i innvendig tak. dusjkabine琀琀, 
toale琀琀 og innredning med heldekkende servant i 
rommet. Naturlig ven琀椀lering og plastsluk under 
kabine琀琀. 

Vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 
1997. vaskerom fra byggeår. Malt betonggulv, 
malte vegger av plater og pusset mur i malt 
u琀昀ørelse. himlingsplater i innvendig tak. 
Skyllevask og opplegg for vaskemaskin i rommet. 
Plastsluk og naturlig ven琀椀lering i rommet. Der er 
også slange 琀椀lkoblet fra tørketrommel og ut. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Leitelega 2, 6155 ØRSTA
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Kjøkkenet i kjeller har innredning med gla琀琀e 
fronter. Benkeplaten er av laminat. Kjøkken i 
琀椀dligere utleiedel er fra byggeår, ingen hvitevarer 
på kjøkkenet. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

Kjøkkenet i 1. etasjen har innredning med 
pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det 
er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr. 
Kjøkkeninnredning har bli琀琀 by琀琀et ut, eier er li琀琀 
usikker når det ble gjort, men trolig på 
begynnelsen av 2000 tallet. Laminatplate mellom 
benkeplate og takhøye overskap. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

 Toale琀琀rom i kjeller fra byggeår. Gulvbelegg, tapet 
på vegger og himlingsplater i innvendig tak. 
Toale琀琀 og servant i rommet. Naturlig ven琀椀lering. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
Det er besik琀椀get i rørskap. Når badet i 1. etasjen 
ble renovert i 2020, ble det sam琀椀dig ski昀琀et 琀椀l rør 
i rør 琀椀l det badet. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmepumpe er montert i stue i 1. etasjen. fra 
2011. 
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Tank står på 
bod i kjeller. 
El.-anlegget er i fra byggeår og er med 
skrusikringer. Oppgradering av det elektriske 
anlegget i samband med oppussing av 
bad/kjøkken. El kontroll i 2023. 
Røykvarslere med ba琀琀eri og pulverapparat

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling ifølge 
eier. 
Dreneringen er fra byggeår. Drenering og 
fuktsikring av grunnmur under terrengnivå er av 
ukjent type/kvalitet. Ser fuktsikring mot grunn 
noen steder. 
Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker.  
Ukjent fundament under grunnmur. 
Garasjedel i kjelleretasjen har grunnmur i 
le琀琀klinkerblokker. Ukjent fundament under 
grunnmur. 
Forstøtningsmurer er av betong. 
Skrånet tomt som er opparbeidet med asfaltert 
innkjørsel, plen og beplan琀椀ng. 
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1982. 
Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger 
Utvendige vannledninger er av ukjent type og er 
fra 1982. Det er o昀昀entlig vannforsyning via 
private s琀椀kkledninger. 

Markedsvurdering

Totalpris 3 600 000

Totalt Bruksareal 209 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 209 m²

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 000 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk

Gå til side

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

0

10

20

30

An
ta

ll

Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

5

10

15

20

25

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Taksten er forøvrig utarbeidet med bakgrunn i de framlagte 
opplysninger og NT's instruks og retningslinjer for taksering av 
fast eiendom. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende 
opplysninger om feil og mangler som han ikke kunne eller 
burde ha oppdaget e琀琀er å ha undersøkt takstobjektet slik god 
skikk 琀椀lsier.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Kjeller > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskekjeller > Generell Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter, 
garasjedel i kjeller.

Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > Kjeller > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Kjeller > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eier.

Byggeår
1982

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt opp gjennom åra, men bygget har 
vedlikeholdsbehov. Jfr. 琀椀lstand under konstruksjoner. 

Tilbygg / modernisering

2023 Modernisering Utbedret terrasse

2021 Modernisering Renovert bad i 1. etasjen. 

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av aluminium/stål, ført ned i rør, men ukjent 
u琀昀ørelse med tanke på 琀椀lkobling i grunnen. Fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i beslagløsninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Beslag for pipeha琀琀 og lu昀琀eha琀琀 har rust. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

Nærmere undersøkelse av beslag og eventuelt vedlikehold. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har stående bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Værvegg har noe værsli琀琀 bordkledning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Musesperre må etableres.

Vi anbefaler å male sli琀琀 bordkledning. 
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak-konstruksjon av w-takstoler og undertak av tretro fra byggeår.
Horisontal himling/tak mot kaldlo昀琀 er isolert med mineralullma琀琀er med 
papirbakside. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på ak琀椀vitet fra skadedyr
Noen små vepsebola på kryplo昀琀et. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vi anbefaler å 昀樀erne vepsebol. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte trevinduer 
med 3-lags glass, fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG2 gies med bakgrunn i alder på vindu.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på vinduene. 
Soverom i 1. etasjen, vindu der har sli琀琀 hengsler. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ikke nødvendig med noe 琀椀ltak. 

Dører

Bygningen har teak hovedy琀琀erdør, malt balkongdør i tre og enkel 
kjellerdør i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Mangler beslag under 昀氀ere y琀琀erdører. 
Y琀琀erdører er av eldre dato og isolerer dårlig, samt at noen har slitasje. 
Lås for verandadør i 1. etasjen fungerer ikke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Vi anbefaler å montere beslag der det mangler. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Altan på fremsiden av boligen som er sammenføyet med takterrasse 
over garasje i kjelleretasjen. Altan er av trebjelker med impregnerte 
terrassebord. Terrasse er av betong, lagt terrassebord på betongplate, 
rekkverk av PVC ifølge eier. Ble lagt nye terrassebord og montert ny琀琀 
rekkverk for terrasse i 2023, ifølge eier. 

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Bjelker for altan har noe slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ikke nødvendig med noe 琀椀ltak. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendige trapper

Utvendig rapp av betong, rekkverk av tre i malt u琀昀ørelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rekkverk er værsli琀琀, har 昀氀asset av maling. Mosevekst på trapp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vi anbefaler vedlikehold av rekkverk, samt vask av trapp for 昀樀erning av 
mose. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat, betong og belegg. Veggene har tapet, 
trepanel, malte plater og betong. Innvendige tak har malte plater og 
himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀ater i hovedsak av eldre dato og u琀椀dsmessige over昀氀ater. 
Gulvover昀氀ater er noe sli琀琀 og det er slitasje på vegger, og himling. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ikke nødvendig med noe omgående 琀椀ltak  men på grunn av alder og 
slitasje for over昀氀ater på noen rom i 1.etasjen må det påregnes at de må 
pusses opp. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. gulv mot grunn er av betong.  
Kontrollmålinger av høydeforskjell på gulv er u琀昀ørt ved bruk av 
streklaser og tommestokk i form av s琀椀kkprøver på noen av rommene, 
det kan derfor være avvik i rom som ikke er kontrollert.   
Dimensjonering er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
På stue i 1. etasjen er det 15mm avvik gjennom hele rommet.  Det er 
brukt strek laser og tommestokk ved s琀椀kkprøver/kontrollmålinger av 
høydeforskjell på gulv. 

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

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

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

I egen bolig er det ikke påbudt å måle radonverdiene eller gjøre 琀椀ltak, 
men det anbefales. Om eier ønsker å u琀昀øre radonmålinger kan han 
sende inn sporprøver 琀椀l 昀椀rmaer for analyse. 
Det er enkelt å foreta en radonmåling, noe som koster mellom kr. 600-
1500,- 
Bes琀椀ll 2–4 spor昀椀lmer og utplasser dem i henhold 琀椀l instruksjonene som 
følger med pakken. 
La spor昀椀lmer ligge på samme sted i 2–3 måneder før du returnerer dem 
琀椀l et laboratorium/det 昀椀rma du kjøpte spor昀椀lmene fra. 
For måling av årsmiddelverdi e琀琀er Strålevernets prosedyre, må den 
gjennomføres i fyringssesongen (15. oktober 琀椀l 15. april). Målingen kan 
startes når som helst mellom 15. oktober og 15. februar
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Boligen har leca pipe, vedovn og sotluke/feieluke. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Det er påvist sotskjolder.
I innvendig tak i 1. etasjen ved pipe ser det ut som der er noe sot, ukjent 
grunn for sot i innvendig tak. sprekke i overgang brannmur/pipe
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må gjennomføres nærmere undersøkelse av pipeløp og 琀椀lkobling
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong og har belegg. Veggene har betong/mur og plater.  
Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i konstruksjonen. Hulltaking 
er foreta琀琀 ved/i Kjøkken kjeller. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 23. Måler med pigg i reim, regisrerer skadelig 
fukt i vegg. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i de琀琀e 
området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng 
av materialer. Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Registrert saltutslag, og fukt i innforet y琀琀ervegg har en sammenheng 
med sviktende drenering. Se pkt. drenering for 琀椀ltak og 
kostnadses琀椀mat. Det må påregnes at en del innvendige 
veggfremforinger må ski昀琀es.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører

Innvendig i 1. etasjen har boligen furu fyllingsdører. Finerdører i kjeller. 

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Flere innerdører med noe slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må påregnes.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Badet 
ble renovert i 2021, ifølge eier. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier
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Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Lokalt fall mot 
sluk er målt 琀椀l 20mm fra dørkarm 琀椀l topp slukrist. Resten av rommet har 
varierende fall mot sluk. 

1. ETASJE > BAD 

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med heldekkende servant, veggmontert toale琀琀 
og dusjvegger/hjørne. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke te琀琀et igjen rundt rørgjennomføring i vegg fra servant. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vi anbefaler å te琀琀e igjen rundt rørgjennomføringer. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

1. ETASJE > BAD 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Badet sine våtsoner ligger mot y琀琀ervegg og mot stue. På 
stue mot innredning er der pipe og fasadestein. På stue mot dusjsone er 
der en større seksjon, veldig tung, ikke mulig å 昀氀y琀琀e. Går over vegger på 
bad med fuk琀椀ndikator, ingen unormale målinger. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Går over vegger på bad med fuk琀椀ndikator, ingen unormale målinger. Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Bad fra byggeår. 
Noe oppgradert i e琀琀er琀椀d, ifølge eier. Tapet som ble ski昀琀et, toale琀琀 og 
kabine琀琀, trolig på 90 tallet. 
Betonggulv i maltu琀昀ørelse,  tapet på vegger og himlingsplater i 
innvendig tak. dusjkabine琀琀, toale琀琀 og innredning med heldekkende 
servant i rommet. Naturlig ven琀椀lering og plastsluk under kabine琀琀. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Av eldre dato med oppgraderingsbehov.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. Murvegger for badet, ikke mulig med hulltaking. Rommet må 
uanse琀琀 renoveres, samt at der er tegn 琀椀l fukt under maling i ene 
hjørnet. Ikke mulig med hulltaking. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Badet må renoveres., se under generelt. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Generell

KJELLER > VASKEKJELLER

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. vaskerom fra 
byggeår. Malt betonggulv, malte vegger av plater og pusset mur i malt 
u琀昀ørelse. himlingsplater i innvendig tak. Skyllevask og opplegg for 
vaskemaskin i rommet. Plastsluk og naturlig ven琀椀lering i rommet. Der er 
også slange 琀椀lkoblet fra tørketrommel og ut. 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Vaskerommet er fra byggeår og har tydelig slitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 12. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i I 
rommet. 

KJELLER > VASKEKJELLER
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Kjøkken i 琀椀dligere utleiedel er fra byggeår, ingen hvitevarer på 
kjøkkenet. 

KJELLER > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et kjøkken.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

KJELLER > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ven琀椀lator er av eldre dato, TG2 se琀琀es pga. alder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ikke nødvendig med noe 琀椀ltak. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr. 
Kjøkkeninnredning har bli琀琀 by琀琀et ut, eier er li琀琀 usikker når det ble gjort, 
men trolig på begynnelsen av 2000 tallet. Laminatplate mellom 
benkeplate og takhøye overskap. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2000 Kilde: Eier
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SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

 Toale琀琀rom i kjeller fra byggeår. Gulvbelegg, tapet på vegger og 
himlingsplater i innvendig tak. Toale琀琀 og servant i rommet. Naturlig 
ven琀椀lering. 

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Toale琀琀rom er av eldre dato og har noe slitasje for over昀氀ater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte 
ved dør e.l. 

Es琀椀mert kostnad er for etablering av mekanisk avtrekk, ikke for 
utbedring av rommet. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det er irr på rør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på 
anlegget.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Rør i rør

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. Når badet i 1. etasjen ble renovert i 2020, ble det sam琀椀dig 
ski昀琀et 琀椀l rør i rør 琀椀l det badet. 

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Andre VVS-installasjoner

Varmepumpe er montert i stue i 1. etasjen. fra 2011. 

Årstall: 2011 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank
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Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Tank står på bod i kjeller. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Lenge har det vært vanlig å koble varmtvannsberedere i s琀椀kkontakt. Nå 
er det derimot pålagt med direkte 琀椀lkobling 琀椀l det elektriske anlegget. 
Nye varmtvannsberedere (med e昀昀ekt på 1500 W eller mer) som 
installeres må være fast 琀椀lkoblet. De琀琀e kravet kom egentlig allerede i 
2010. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Da det er jamn last på bereder anbefales fast strøm琀椀lkny琀椀ng som brann
-forbyggende 琀椀ltak.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

El.-anlegget er i fra byggeår og er med skrusikringer. Oppgradering av 
det elektriske anlegget i samband med oppussing av bad/kjøkken. El 
kontroll i 2023. 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Tilstandsgrad basert på alder med eldre anlegg med
skrusikringer.
Ut fra de琀琀e er det påregnelig med oppgradering av el.-anlegget og
øke  antall kurser i forbindelse med renovering av huset og
anlegget. Kostnadses琀椀matet gjelder el.-kontroll og oppgradering 琀椀l
automatsikringer i sikringsskap.

Inntak og sikringsskap

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Branntekniske forhold

Røykvarslere med ba琀琀eri og pulverapparat

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   2016

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling ifølge eier. 

Drenering

Dreneringen er fra byggeår. Drenering og fuktsikring av grunnmur under 
terrengnivå er av ukjent type/kvalitet. Ser fuktsikring mot grunn noen 
steder. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
• Dreneringen er u琀椀lstrekkelig og har idag begrenset e昀昀ekt. 
Det er konstatert saltu琀昀elling og forhøyet fukt 昀氀ere steder i kjeller, de 
må påregnes kostnader 琀椀l ny drenering og fuktsikring. Se også rom 
under terreng. 
Ikke montert grunnmursplast for fuktsikring. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Drenering må ski昀琀es.
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Vi anbefaler å montere grunnmurslist. 
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker.  Ukjent fundament under 
grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Mindre riss og sprekker vil all琀椀d forekomme i støpte og murte 
konstruksjoner. I de琀琀e 琀椀lfellet er det konstatert riss i normalt 
forekommende omfang ut fra alder på muren. Normal 琀椀d før utbedring 
av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 60 år.
Grunnmur på oppsiden av boligen, har ikke murpuss/grunnmursplater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Sprekkene har oppstå琀琀 på steder som er normalt for alderen, vi 琀椀lrår at 
sprekker kan overvåkes og undersøkes nærmere. om en registrerer 
utvikling.  
Vegg på oppsiden bør pusses, eller eventuelt montere grunnmursplater. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter, garasjedel i kjeller.
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Garasjedel i kjelleretasjen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker. Ukjent 
fundament under grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
• Det er registrert løs puss på murover昀氀ater.
For ene grunnmuren i garasjen er der en lokal sulfatskade i øvre del av 
veggen. Sjekker andre steder for samme veggen men kan ikke se tegn 琀椀l 
slik skade 昀氀ere steder. Men det kan ikke utelukkes at der er sulfatskade 
for veggen andre steder også, spesielt vegg under terreng. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må gjennomføres nærmere undersøkelse av grunnmur for 
garasjedel i kjeller, skadet område må by琀琀es ut. Es琀椀mert kostnad er for 
utbedring av skadet område. Om det blir avdekket mer skade vil 
kostnaden for utbedring bli betraktelig høyere.  Sprekker bør te琀琀es for 
grunnmuren og det bør legges på ny琀琀 puss på vegger. 
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer er av betong. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må se琀琀es opp/utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Terrengforhold

Skrånet tomt som er opparbeidet med asfaltert innkjørsel, plen og 
beplan琀椀ng. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1982. Det er o昀昀entlig avløp via 
private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av ukjent type og er 
fra 1982. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
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• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

209 m²/167 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Enebolig:  Stue/kjøkken, Gang, 2 Bad, 2 Entré, 4
Soverom, Hall m/trapp, Vaskerom, Toale琀琀rom, 2 Bod,
Stue, Kjøkken, Garasje

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 600 000

3 600 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 000 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 600 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi (normal salgsverdi) gir u琀琀rykk for takstmannens vurdering av den salgsverdi som kan forventes i dagens marked slik 
eiendommen framstår på befarings琀椀dspunktet, e琀琀er en helhetsvurdering av størrelse, standard og beliggenhet. Følgende vurdering er lagt 琀椀l 
grunn:

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

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Rystelega 16 ,6155 ØRSTA
209 m² 1982 5 sov

1 5 300 000 25 359

Fonnavegen 17 ,6153 ØRSTA
153 m² 1961 3 sov

2 13-05-2024 3 900 000 3 700 000 3 700 000 24 183

Leitevegen 11 ,6155 ØRSTA
137 m² 1964 4 sov

3 3 100 000 22 628

Osholane 9 ,6155 ØRSTA
151 m² 1961 3 sov

4 23-01-2024 3 290 000 3 390 000 3 390 000 22 450

Kvilestokken 12 ,6155 ØRSTA
192 m² 1984 4 sov

5 07-08-2024 4 490 000 4 200 000 4 200 000 21 875

Indrehovdevegen 4B ,6160 HOVDEBYGDA
160 m² 2015 3 sov

6 23-06-2024 3 650 000 3 500 000 3 500 000 21 875

Enokmarka 27 ,6160 HOVDEBYGDA
162 m² 1980 5 sov

7 02-05-2024 2 890 000 3 050 000 3 050 000 18 827

Indrehovdevegen 46 ,6160 HOVDEBYGDA
141 m² 1969 3 sov

8 11-06-2024 2 200 000 2 600 000 2 600 000 18 440

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

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 750 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 2 000 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2 750 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 750 000

Årlige kostnader
Kommunale avgi昀琀er og eiendomsska琀琀, ca. beløp Kr. 17 000

Renovasjon, årlig avgi昀琀 Kr. 5 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 22 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 1 100 000

Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / beliggenhet Kr. 150 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 1 250 000

Kommentar
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad og en 
vurdert verdi for a琀琀rak琀椀vitet og beleiggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, inkl. 琀椀lknytning, 
infrastruktur på tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terreng etc. Markeds琀椀lpassing for a琀琀rak琀椀vitet/beliggenhet er en 
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 000 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 87 87 64

Kjeller 80 42 122

SUM 167 42 64
SUM BRA 209

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Stue/kjøkken , Gang , Bad , Entré , 
Soverom 1, Soverom 2

Kjeller
Hall m/trapp , Vaskekjeller, Toale琀琀rom , 
Bod , Soverom , Soverom 2, Entré , Bad , 
Stue , Kjøkken , Bod 2

Garasje 

Kommentar
Angi琀琀e arealer er beregnet fra mo琀琀a琀琀e tegninger og kontrollmålt. 

S-rom for boligen er boder og garasje i kjeller, samt vaskekjeller pga. lav innredningsgrad. 

BRA-e for boligen er garasje i kjeller. 

Åpent areal for boligen er terrasse/altan i 1.etasjen. 

Var hybler i kjeller 琀椀dligere, se琀琀es det inn dør på soverom mot hoveddel, kan kjeller enkelt gjøres om 琀椀l utleie igjen. 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se 琀椀lbygg/modernisering

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

Kommentar: 

Lovlighet
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 149 60

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.9.2024 Oddvar Engjaberg Taks琀椀ngeniør

Odd Arne Nilsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1520 ØRSTA

gnr.
49

bnr.
45

Areal
1083 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Leitelega 2  

Hjemmelshaver
Nilsen Odd Arne, Nilsen Sonja

fnr.

Felles formue
Kr.   

Felles gjeld: 
Kr.   

snr.
0

Boligeiendom i etablert boligområde i Rystefeltet sør for Ørsta sentrum.  A琀琀rak琀椀vt område med hensyn 琀椀l lokal infrastruktur. I nærområdet
昀椀nnes det 琀椀lbud vedr. barnehage, tur- og rekreasjonsområder m.v.. Rela琀椀vt kort avstand 琀椀l handels- og service琀椀lbudet i Ørsta sentrum.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Boligtomt med 昀氀o琀琀 utsikt over 昀樀ord og 昀樀ell, opparbeidet med asfaltert innkjørsel 琀椀l garasje. Plen, hekk og noe beplantning.

Om tomten

Se eventuelt nærmere på grunnbokutskri昀琀 for eventuelle he昀琀elser.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1979

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

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

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

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

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

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

PERSONVERN
  
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/OS1253
  
  

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

  

Leitelega 2, 6155 ØRSTA
Gnr 49 - Bnr 45
1520 ØRSTA

Ose AS

6150 ØRSTA
Vikeøyrane 7

Tilstandsrapportens avgrensninger

20753-1400Oppdragsnr.: 05.09.2024Befaringsdato: Side: 34 av 34



 

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 49, Bruksnr 45 Kommune: 1520 Ørsta
 
Adresse:
Veiadresse: Leitelega 2, gatenr 7004 Grunnkrets: 104 Ose

6155 Ørsta Valgkrets: 1 Sentrum Krins
Kirkesogn: 8020301 Ørsta
Tettsted: 6081 Ørsta

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Graceland Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 09.11.1979 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 083,0 kvm Skyld: 0,01
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
10.05.2010
11.06.2010

Avgiver
Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

1520/47/111
1520/49/85
1520/47/8
1520/47/151
1520/49/45
1520/49/94
1520/47/353

-41,0
-8,5
0,0
0,0
0,0
0,0

49,5
 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
29.04.2010
11.06.2010

Berørt
Berørt

1520/49/45
1520/49/85

0,0
0,0

 
Skylddeling Forretning:

Matrikkelført:
09.11.1979 Avgiver

Mottaker
1520/49/10
1520/49/45

-1 083,0
1 083,0
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Tomannsbolig, horisontaldelt (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Leitelega 2 U0101 Bolig
Leitelega 2 H0101 Bolig
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 2
Bygningsnr: 179821508 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 1
H01 1
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Ingen registrert adresse Unummerert

bruksenhet
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 01.05.1985
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.: 10.06.1985
Energikilde: BRA annet: 44,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 44,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 15.07.1985
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 10222648 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 44,0 44,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 083,00m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 898 312,53 349 434,47 29,27m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

2 6 898 340,80 349 426,88 10,94m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Rør

3 6 898 344,12 349 437,30 16,10m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 6 898 349,01 349 452,64 25,89m Terrengmålt 14 -47,99 Ikke spesifisert Nei Rør

5 6 898 329,00 349 468,57 12,10m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Umerket

6 6 898 317,36 349 465,27 31,04m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

7 6 898 307,93 349 435,70 2,64m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

8 6 898 310,48 349 435,02 2,12m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Kartverket, Geovekst, kommuner - Geodata AS

1520 Ørsta
Eiendom: 1520/49/45/0/0

Målestokk
Dato: 30.5.2024

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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1520 Ørsta
Eiendom: 1520/49/45/0/0

Målestokk
Dato: 30.5.2024
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0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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30.05.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Ørsta kommune

49/45

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Leitelega 2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Leitelega 2

Postnummer 6155

Sted ØRSTA

Kommunenavn Ørsta

Gårdsnummer 49

Bruksnummer 45

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 179821508

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-30842

Dato 26.09.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Etterisolering av yttervegg
- Bruk varmtvann fornuftig

- Spar strøm på kjøkkenet
- Vask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1982
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 209
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Brukertiltak

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 5: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

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

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.



Tiltak 11: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 13: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 14: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 17: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Plantype Kommunedelplan
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Kommunedelplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
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HELP Boligkjøperforsikring

BOLIGKJØPERFORSIKRING
Advokathjelp ved boligkjøpet.

PRISER

Borettslag/aksjeleilighet:

Kr 4 100

Selveierleilighet/rekkehus:

Kr 7 400

Ene-/tomanns-/frititdsbolig, tomt

Kr 11 500

PLUSS koster kun kr 2 800 i tillegg til 

boligkjøperforsikring og fornyes årlig 

– om du ønsker det.

• Samboeravtale/ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 

Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 

Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes i tillegg til boligkjøper-

forsikring.

Advokathjelp i saker mot selger/selgers 

forsikring.

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

kommer først. Meglerforetaket mottar kr 1 400 - 2 100 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, 

samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no. 

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

BOLIGKJØPERFORSIKRING PLUSS 
Advokathjelp ved boligkjøpet.

Advokathjelp i saker mot selger/selgers forsikring 

+ de viktigste rettsområdene i privatlivet.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett til 

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

PLUSS-dekningen fornyes årlig ved faktura fra HELP. 



   
 
 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2.  Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver.
3.  Budets innhold:
 I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers navn, adresse,e-postadresse,   
 telefonnummer osv. bør et bud inneholde: Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist,overtakelsesdato og   
 eventuelle forbehold; så som usikker finansiering, salg av nåværende bolig osv. Normalt vil ikke et bud med   
 forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer  gjerne med megler før bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er   
 forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste   
 annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet  
 til, så langt det er nødvendig, å 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   
 interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5.  Normalt kreves at budgivers første bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i budet inngis imidlertid ofte   
 muntlig. Slike endringer bør ikke skje per e-post, sms-melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type  
 meldinger ikke kommer frem i tide er større enn ellers.
6.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt    
 innenfor fristene i punkt 4.
7.  Megleren vil så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne orientert om nye og høyere bud og    
 eventuelle forbehold.
8.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en  
 budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.
9.  Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.  
 Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.
10.  I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Nærmere opplysninger vil i tilfelle bli gitt  
 aktuelle interessenter.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som  
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler 

benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet 
budgivning. 

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

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av  
 fast eiendom.
2.  Når et bud er innsendt til megler og han har  
 formidlet innholdet i budet til selger (slik at  
 selger har fått kunnskap om budet), kan budet  
 ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for  
 budgiver frem til akseptfristens utløp, med  
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller  
 budgiver får melding om at eiendom, men er  
 solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud  
 på flere eiendommer samtidig dersom man ikke  
 ønsker å kjøpe flere enn én 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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

BINDENDE BUD PÅ EIENDOMMEN 
Oppdragsnummer:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kontaktperson  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   
Adresse:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Tlf:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

Undertegnede 1:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Fpnr:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
Undertegnede 2:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Fpnr:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
Adresse:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Postnr, Sted:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  
Mail 1:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Mail 2:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
Tlf 1:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Tlf 2:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

Gir herved bindende bud stort, kr   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . kroner
på overnevnte eiendom med tilegg av omkostninger .

FINANSIERINGSPLAN
Lånegiver  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kontaktperson:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

Tlf:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

Egenkapital:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kr:   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .

EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER
Ønsket overtagelsestidspunkt:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Budet gjelder til og ned den  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kl .  .  .  .  .  .  .

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl 15:00 (akseptsfrist)

Legitimasjon Legitimasjon

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

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

Sted/dato Budgivers underskrift Budgivers underskrift



BINDENDE BUD PÅ EIENDOMMEN 
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Gir herved bindende bud stort, kr   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . kroner
på overnevnte eiendom med tilegg av omkostninger .

FINANSIERINGSPLAN
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EVENTUELLE FORBEHOLD/FORUTSETNINGER
Ønsket overtagelsestidspunkt:  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Budet gjelder til og ned den  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . Kl .  .  .  .  .  .  .

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl 15:00 (akseptsfrist)

Legitimasjon Legitimasjon

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

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

Sted/dato Budgivers underskrift Budgivers underskrift

01013324 Tommy Sylte
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