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Verditakst: 3.100.000,-   
Låneverdi:  2.800.000,- 
Ligningsverdi: 755.447,- 
 
Bebygget areal 
BTA:  BRA:  P-rom:  S-rom:  
350 m²  316 m²  265 m²  51 m² 
 
Type eiendom 
Enebolig 
Gnr. 184,  Bnr. 70 
 
Tomt Eiet/festet 
1904 m² Eiet  
 
Byggeår  
1983 
 
Eier(e) 
Stein Inge Hansen  
Tlf: 944 99 332    
E-post: stein.inge.hansen@gmail.com 
 
Innhold  
1.etg: Kjøkken, kjøkkenstue, entre/hall, kontor, stor stue 
som er delt i 3 stuer: Spisestue, gjestestue og tvstue. 
Utgang fra stue til overbygget terrasse.  
2. etg: 3 soverom, bad, hall, toalett. Adkomst til lagerloft 
fra gang og soverom. Balkong i begge gavler med 
adkomst fra alle 3 soverom.  
U.etg: Treningsrom, dusjrom, badstu, vaskerom, toalett, 
rom til fryser/diverse. Utgang til integrert dobbelgarasje.  
 
Beskrivelse 
Stor, flott, særpreget og godt vedlikeholdt villa med 
meget god standard liggende på stor eiet tomt (1 904 
m2) Eiendommen/Villaen er betydelig renovert og 
påbygd; Nåværende kjeller består dels av gammel 
grunnmur fra opprinnelig bolig oppført ca. 1950. Kjøkken 
har nyere innredning fra Kvalsvik (2008) med profilerte 
fronter i kirsebær. Laminert benkeplate med nedfelt 
benkebeslag i rustfritt stål. Blandebatteri med fotocelle. 
Fliser over benk. Integrert koketopp, komfyr og  

oppvaskmaskin. Innebygd kjøleskap og 
mikrobølgeovn. Integrert dobbelgarasje med inngang 
direkte til villa. Det ble lagt inn vannbåren varme i 
2008. Sentralstøvsuger, treningsrom med tilhørende 
dusjrom og badstue. 
Sommeren 2014 ble hele villaen malt. Det har også 
blitt gjort omfattende maler-arbeid innendørs. I tillegg 
er det blitt skiftet helt nye garasjeporter fra Crawford 
med automatisk åpning av porter (Fjernkontroller, 4 
stk.) Portene ble kjøpt sommer 2014. Terrassen har 
fått utskiftet alt av tregulv oppå helstøpt såle. Dette 
ble også gjort sommer 2014.  
 
Adkomst 
Fra Skolegata, etter Lena Grill, ta til venstre inn i 
Beinevegen. Eiendommen ligger som første hus på 
venstre side. Se vedlagt kart. Det vil bli satt opp 
visningsskilt ved fellesvisninger.  
 
Beliggenhet  
Solrik og meget barnevennlig beliggenhet i Lena 
Sentrum med alle fasiliteter. Skole, barnehage og 
idrettsanlegg i umiddelbar nærhet. Ca. 10 km til 
Totenåsen med flotte turområder og oppkjørte 
skiløyper.  
 
Beskaffenhet 
Trivelig hage som er pent opparbeidet med plen og 
diverse beplantninger, busker og blomsterbed. Heller 
ved inngang og oppbygd trapp i terreng. Gruset 
adkomst og biloppstillingsplass. 
 
Oppvarming 
Fjernvarme og peis. 
 
Parkering 
Integrert dobbelgarasje og parkering på egen tomt.  
  
Andre opplysninger 
Off. vei (via privat),  Off. vann og kloakk. 
Offentlige avgifter pr. år.: Kr. 15.604,- 
 
Selges «som den er», jfr.Avhendingsl. § 3-9. 

!
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen
Dag Magnus Berthinsen

Elfstedtløkka 11
2816 Gjøvik

 Mob. 90 50 58 75   
E -Post : damagbe@online.no

Org.nr: 983 659 985

Verdi- og lånetakst
over

Enebolig
Skolegata 11

2850 LENA

Gnr. 184 Bnr. 70 

ØSTRE TOTEN KOMMUNE

Utført av:
Dag Magnus Berthinsen
DNV sertifisert Takstmann/Bygningsingeniør

Oppdrag 2286  Befaringsdato: 30.10.2014

 



D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Verdi- og lånetakst over
Enebolig

Skolegata 11
2850 LENA

Gnr. 184 Bnr. 70 
ØSTRE TOTEN KOMMUNE

Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til 
andre aktører i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling som har 
NS 3940 som utgangspunkt. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. 
supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets 
tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til 
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi 
som grunnlag for langsiktig belåning. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes 
for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg. En 
verdi- og lånetakst er ingen tilstandsrapport. Norges TakseringsForbund anbefaler at det ved omsetning av 
boliger benyttes en Boligsalgsrapport med verditakst.

Egne forutsetninger
Takstmann viser til kjøpers undersøkelsesplikt, denne rapporten erstatter ikke på noen måte plikten til å 
undersøke eiendommen grundig, jmf avhendingslovens §3-10, 2. ledd.  Taksten er avholdt etter beste 
skjønn. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet i den stand den var på takstdagen. 
Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert.Det gjøres oppmerksom på at panteattest og eiendommens 
dokumenter ikke er kontrollert, og det er derfor ikke kjent om de inneholder opplysninger om forhold som 
har betydning for taksten. Takstmannen har ikke testet tekniske innretninger/bevegelige bygningsdeler.  
Besiktigelsen ble foretatt med de begrensninger som følger av at eiendommen var møblert og i bruk. 
Undertegnede har ikke utført Radonmåling. Det er ikke foretatt fuktsøk med fuktindikator på bad eller i 
utforede trevegger under terreng(risiko konstruksjon), kontrollert fall forhold til sluk eller åpnet sluk da 
dette er en Låne og Verdi takst. En verdi-/lånetakst er ikke noen Boligsalgsrapport. Kjøper må i større 
grad ta høyde for skjulte feil og mangler, enn når det foreligger en Boligsalgsrapport. En 
Boligsalgsrapport anbefales alltid og gir en bedre sikkerhet for både kjøper og selger. Det tas forbehold 
om event. feil i opplysninger gitt muntlig av kilder. Takstmann har ikke teknisk kompetanse på el anlegg 
,rør /anlegg og pipe/ildsted. En gjennomgang av fagkyndige bør vurderes.  Det er stedvis i denne rapporten 
henvist til dagens byggforskrifter, dette er kun ment som en orientering. 

Sammenfattet beskrivelse
BELIGGENHET : 
Solrikt og meget barnevennlig i Lena sentrum. Skole, barnehage og idrettsanlegg i umiddelbar nærhet, 
samt sentrum med alle fasiliteter. Ca 15 km til Totenåsen med flotte turområder og oppkjørte skiløyper.
 
TOMT : 
Relativ flat og noe svakt hellende brukervennlig selveiertomt. Pent opparbeidet med plen og diverse 
beplantninger. Asak støttemur i bue ved garasje. Tomten har nyere skråninger i følge eier. Gruset 
innkjøring med biloppstillingsplasser.
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

BEBYGGELSE :
Enebolig bebyggelse. 
 
STANDARD : 
Frittstående enebolig - Tyroller hus preg i 1,5 etasje med u.etg/kjeller. Garasje i u.etg plan. Opprinnelig 
støpt eldre grunnmur med tilbygg av Leca grunnmur. Over grunnmur oppført i Leca eller lignende med 
utvendig vorte puss og noe trebindingsverk med liggende panel. 2 etasje med takverk i tre og gavl vegger i 
isolert trebindingsverk.
Innholdsrik enebolig med særpreg som gir et godt inntrykk og har mange rom. Inneholder bla 2 wc og 2 
bad/dusj og 4 soverom. Romslig stue og kjøkken. Takoverbygd veranda.
Fjernvarme anlegg fra 2008 med egne soner i 1 etg og soner med radiatorer i 2 etasje. 2 
biloppstillingsplasser i u.etg/kjeller.
Boligen er generelt i god vedlikeholdsmessig stand , men har naturlig aldringssvekkelser på enkelte 
komponenter. Oppussing/modernisering må påregnes på deler av boligen, spesielt bad/dusj og 
soil/støpejernsrør. Punktert takvindu og ikke tilstrekkelig lufting i takkonstruksjon. Boligens alder tilsier 
at det ved en ombygging/oppussing vil kunne avdekke feil/mangler utover det beskrevne i rapporten.
 
MARKEDSVURDERING :
Markedsverdien er vurdert ut i fra hva som kan forventes i dagens marked i det aktuelle området ut i fra 
beliggenhet, størrelse og innvendig/utvendig standard. Markedsverdien er å anse som veiledende ved 
omsetning av eiendommen.

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 3 100 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 2 800 000

04.11.2014

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Dag Magnus Berthinsen

DNV sertifisert Takstmann/Bygningsingeniør
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

Rekvirent
Rekvirert av: Stein Inge Hansen  v/Selg privat v.Bernt

Besiktigelse, tilstede
Dato: 30.10.2014 - Stein Inge Hansen og delvis Cathrine Stikkbakke  

- Dag Magnus Berthinsen  Takstmann  Tlf.: 61132621 / 90505875

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: Skjøte

Målebrev
Forsikringsavtale
Kvitt. off. avgifter
Egne observasjoner
Eier
EDR

Eiendomsdata
Matrikkeldata: Gnr. 184 Bnr. 70
Hjemmelshaver: Cathrine Stikkbakke og Stein Inge Hansen
Tomt: Eiet tomt.  Areal 1 904,4 m 
Konsesjonsplikt: Nei
Adkomst: Offentlig
Vann: Offentlig
Avløp: Offentlig
Regulering: Ja

Bygninger på eiendommen

Eiet bolig
Byggeår: 1983. Opplyst - ikke registert tatt i bruk i EDR.
Ombygd: På eiendommen har et tidligere vært en bygning i fra ca 1955 i følge 

opplysninger fra forrige eier via takst. Boligen er i 1983 oppført på den 
grunnmur og tilbygd grunnmur med tilbygg /modernsieringer.
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

Arealer og anvendelse
AREALBEREGNING
Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene har 
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning 
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” eller annen 
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. ”Takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 
- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted.
- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen til 
annen bruksenhet og/eller fellesareal. 
- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER
Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngår i 
åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING
Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. En 
bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Eiet bolig - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m 
Bruksareal BRA m Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

Underetasje/kjeller 152 136 85 51 Garasje med 2 biloppstillingsplasser. Vf, 
hall/trapperom, trimrom, dusjrom, vaskerom , 
wc og 2 boder(hvorav ene bod er planlagt som 
badstu).
Forskjellige takhøyder fra ca 203 - 236 cm. Små 
vinduer høyt på vegg avviker fra 
byggeforskriftens krav hva gjelder rømning.

1. etasje 128 114 114 Hall, omkledningsrom, kjøkken, sov/kontor og 
stue/spisestue.
Direkte utgang fra stue til veranda.
Takoverbygd inngang.

2. etasje 70 66 66 Trapperom, gang, bad/wc og 3 soverom. 
Skråtak. Direkte utgang fra hvert soverom i gavl 
ende til balkong.
Innvendig største takhøyde ca 236 cm.

Sum bygning 350 316 265 51

Eiet bolig - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
Underetasje/kjeller Vindfang, hall, treningsrom, dusj, wc, vaskerom Bod, biloppstillingsplass, biloppstillingsplass 2
1. etasje Hall, omkledningsrom, kjøkken, stue, soverom
2. etasje Trapperom, gang, bad/wc, soverom, soverom 2, 

soverom 3
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD

Eiet bolig 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Eiet bolig 

200 Bygning, generelt
Frittstående enebolig - Tyroller hus preg i 1,5 etasje med u.etg/kjeller. 
Garasje i u.etg plan. Opprinnelig støpt eldre grunnmur med tilbygg med 
støpt grunnmur. Over grunnmur oppført i Leca eller lignende med 
utvendig vorte puss. Over 1 etasje med takverk i tre og gavl vegger i 
isolert trebindingsverk.
Påkostninger:
Opplyste påkostninger i 2012- 2014 som takstmann ikke får kontrollert 
eksakt mht år.
- Utvendig behandlet panel.
- Nye elektriske garasjeporter.
- Lagt laminatgulv i vf- hall og treningsrom u.etasje.
- Parkett i stort soverom.
- Fjernet vegg mellom kjøkken/spisestue.
- Innvendig malt hall 1.etg, gang 2.etg, trapp helt ned til kjeller og malt 
hele 2 etasje.
- Nye veranda gulv med trappetrinn og belysning.
- Nye lamelller i alle soverom.
- Opparbeidet ny skråning i hagen.
Opplysninger før kjøp av boligen.
- Nytt vanninntak, 2010.
- El.anlegg 1. etasje, 2010.
- Fjern varme anlegg, 2008.
- Laminatgulv 1etg, mdf panelplater 1 etg og himlingsplater 1.etg, 2008.
- KJøkkeninnredning, 2008.
- Fjernvarme anlegg, 2008.
Vedlikehold ol:
Det er viktig å huske på at boligen er ca 31 år og er oppført iht de 
forskrifter/regler/byggeskikk som var vanlig på oppføringstidspunktet. 
Dagens forskrift til isolasjon, klima og innemiljø er normalt strengere 
enn de som gjaldt da bygningen ble bygd. Det vil normalt alltid kunne 
registreres enkelte symptomer på avvik fra normal tilstand, det meste 
som følge av normal slitasje og alder på bygningsdelene. 

210 Grunn og fundamenter, generelt
Det er ikke nøyaktig kjennskap til hvilke type byggegrunn det er på 
denne eiendommen. Normalt er det betongfundamenter på faste eller 
komprimerte masser. Grunnundersøkelser er ikke foretatt.

212 Drenering
Drenering trolig fra byggeår 1983. Videre er der lokalt synlig 
knotteplast/ tettesjikt som er benyttet på utvendig grunnmur. Trolig 
knotteplast iht siste byggeår 1983. Store deler av huset står over 
terrengnivå. Eksakte opplysninger kan bare fremskaffes dersom det 
graves opp. Det ble på besiktigelses tidspunktet ikke visuelt observert 
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D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

fuktvandring på innvendig mur men lokalt utforede trevegger under 
terreng.

221 Gulv på grunn
Støpt betonggulv trolig fra tilbygd år og tidligere da det er 
høydeforskjeller på gulvene. Kan være eldre med uisolert og nyere med 
mest sannsynlig isolert da dette var vanlig i 1983. Eldre betong gulv ble 
støpt uten diffusjonssperre og er generelt lett utsatt for kapillæroppsug.

222 Vegger mot grunn
Lokalt innvendig påforede trevegger under terreng. Det gjøres på 
generelt grunnlag oppmerksom på at utforede, tilleggsisolerte og 
gjenkledde trevegger- konstruksjoner under terreng erfaringsmessig er å 
regne som risikokonstruksjon med tanke på fare for magasinering av 
fukt, ved evt. kondensering eller svikt i utvendig fuktsikring / drenering. 
Da dette er en verdi og lånetakst er det ikke utført noe fuktsøk på 
innevndige utforede vegger men ikke visulet påvist svekkelser.

224 Frittbærende dekker
Etasjeskillere mellom kjeller/u.etg og 1 etasje med støpt dekke og mulig 
noe trebjelkelag. Etasjeskiller mellom 1. og 2 etasje med isolert 
trebjelkelag.  Gulvene er ikke nivellerte(målt ev. høydeavvik) men det 
ble visuelt observert skjevheter i gulv 2 etasje i ene soverom gavlvegg. 
Forøvrig lukket konstruksjon ikke mulig og besiktige.

225 Yttervegger
Opprinnelig grunnmur i betong med innvendig Ytong elementer fra ca 
1955 som er synlig i en veggventil. Forøvrig trolig Leca grunnmur.
Over grunnmur oppført i Leca eller lignende med utvendig vortepuss. 
Teglforblendet ved inntrykt inngangsparti. Yttervegg mot veranda er 
oppført med isolert trebindingsverk og utvendig liggende kledning.
2 etasje er oppført i isolert trebindingsverk med utvendig liggende 
kledning. Det er ikke foretatt loddavvik på ytter og innervegger.
Vedlikehold ol:
Ytong blokker/elementer kan erfaringsmessig suge vann og vanskelig å 
få god heft på puss.

227 Takkonstruksjoner
Mønet tretak med sperre konstruksjon på limtre dragere.  
Konstruksjonen åpen røst(skråhimlinger) krever tilstrekkelig 
gjennomlufting for å unngå kondens skader og er definert som en såkalt 
risiko konstruksjon ut i fra høy skadefrekvens. Kaldt loft bak knevegger 
som er besiktiget med lommelykt. Synlig isolert skråhimling med 
bordtak uten tilstrekkelig lufting - er observert smal luftespalte - ikke 
anbefalt 48 mm luftespalte.
Utvendig taksteintekking, beslag på dekkbord og ståltakrenner/nedløp. 
Vedlikehold ol:
Ikke tilstrekkelig lufting og lokalt svart merker i nedkant på bordtaket.

233 Vinduer
Trevinduer med 2-  lags isolerglass fra byggeåret og enkelte nyere. 
Ventilspalte i karm. Hovedsakelig åpningsvinduer med enkelte faste 
vinduer. 2 bly glass vinduer. Faste trekant vindu i 2 etasje med 2- lags 
isolerglass fra byggeår. Takvindu på bad. Det ble observert punktert tak 
vindu og ut i fra normal slitasje/alder/bruk kan dette ikke utelukkes på 

 
  Programmet kan kun brukes av NTFs medlemmer. Oppdr.nr: Bef.dato: Side:
  D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen  Org.nr. 983 659 985 2286 30.10.2014 7 av 11



D.B.Takst - Byggeledelse Berthinsen

Eiendom: Gnr. 184  Bnr. 70   KOMMUNE ØSTRE TOTEN
Adresse: Enebolig - Skolegata 11, 2850 LENA

de andre vinduer som er ca 30 år. 
235 Ytterdører og porter

Massiv isolert tett ytterdør med sidefelt på hver side av dør med bly 
glass, Balkongdører med 2 - lags isolerglass fra byggeår og stor 
skyvedør med 2 - lags isolerglass ut i fra stue fra byggeår. Dørene 
fungerte ved enkel funksjonstest.
Vedlikehold ol:
Heve skyvedører har skade i nedkant på hengslingsside.

244 Innvendige dører
Innvendig malte lettdører, formpressede og en bly glass dør.

253 Belegg/overflater på innvendige gulv, trapper og ramper inklusive 
gulvlister
U.ETG/Kjeller :
Laminatgulv i oppholdsrom og støpt gulv i boder.
Vaskerom - Epoksy gulv med stort soil sluk.
Wc - Flislagt uten varme.
Dusj - Eldre flislagt gulv med varme i gulvet. Plastsluk i dusj nisje.
Boder- støpt
Garasje - Støpt gulv.

1. ETG :
Laminatgulv i alle oppholdsrom.

2. ETG : 
Tregulv i trapperom/gang og 2 soverom. Nyere parkettgulv i stort 
soverom.
WC - Eldre vinylbelegg lagt med hulkile på trebjelkelag.
Bad- Eldre vinylbelegg lagt med hulkile på rebjelkelag med varme i 
gulvet. Plastsluk ved badekaret.
Vedlikehold ol:
Dusj i u.etg/kjeller har fast sokkel i dusj nisje - anbefales etablert slisse i 
fast sokkel slik at ev lekkasjevann kommer raskest mulig til sluket. 
Sluket i 2 etasje bad var tett ved besiktigelsen- eier skulle reparere dette 
før salg.

254 Overflater på innvendige vegger
U.ETG /Kjeller.
Malt strie, skyggepanel og noe vortepuss i oppholdsrom.
Vaskerom - Støpt malt grunnmur- trolig eldre.
Wc - Eldre flislagte vegger.
Dusj - Flislagte vegger rett på betong.
Boder- Støpte vegger og panel.
Garasje - Støpte vegger.

1. ETG : 
MDF ferdig malte panelplater i stuer- kjøkken og kontor/sov . Hall med 
malt Møllerstuepanel. 
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2. ETG :
Malt strie på knevegger i oppholdsrom.
Wc - Eldre flislagte vegger.
Bad - Eldre flislagte vegger på trevegger.

255 Overflater på innvendig himling
U.ETG/Kjeller :
Støpt malt dekke i vaskerom- hall- wc-bad og mellomgang. Forøvrig 
skyggepanel.
Garasje - Støpt dekke.

1. ETG : 
Hvite takplater i hall. Forøvrig 30 cm brede struktur plater i de andre 
oppholdsrom.

2. ETG :
Skråhimlinger med laminert drager og malt skyggepanel.

261 Trapper og ramper
Innvendig malte svintrappper fra u.etg/kjeller og opp til 2 etasje. 
Utvendig impregnerte trapper foran inngang og veranda.

262 Balkonger, terrasser ol.
Uttrekket -takoverbygget fritthengende balkonger i 2 etasje ut fra 
soverom gavlvegg. Største balkong har gulvflate på ca 11 m2 og den 
minste har et gulvareal på ca 6 m2.
Takoverbygd veranda foran stue på ca 26 m2 som er fundamentert på 
støpt ringmur med impregnerte bjelker og gulvbord. Plassbygde buer - 3 
stk med vortepuss til veranda.

265 Piper, plassbygde ildsteder m.v.
2 piper med utvendig teglforblending og pipebeslag.
Plassbygd malt teglstein peis i stue med ved innsats. Skifer på gulv foran 
peis.
Vedlikehold ol:
Det er kun brann eller feiertilsyn som har tilstrekkelig utstyr og kan 
godkjenne ildsted/pipe.

272 Kjøkkeninnredning
Nyere kjøkkeninnredning fra Kvalsvik med profilerte Kirsebær fronter. 
Laminat benkeplate. Takhøye overskap og vinhylle. Røros mekanisk 
hette over steketopp.
Integrert steketopp, stekeovn, micro og oppvaskmaskin. Fliser på vegg 
over benkeplate.

274 Skap og reoler
Plassbygde garderobeskap og eget omkledningsrom i hall.

312 Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Offentlig vann og avløp. Nyere vann inntak med plastrør i vaskekjeller 
samt stoppekran og vannmåler.
Innvendig vannrør i kobber og avløpsrør i plast. Stort eldre soil - 
støpejern sluk i vaskerom.
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Vedlikehold ol:
Undertegnede er ikke vvs fagmann og besiktigelsen er derfor meget 
begrenset. Soil rør/sluk har lett for å gro og oppstå tæring . Påregnelig at 
utskifting av gamle jern/soil rør er nødvendig.

315 Utstyr for sanitærinstallasjoner
Vaskerom - Benkeskap med benkeplate og overskap, skyllekar med 2- 
greps armatur, soil sluk og trakt/avløp for vaskemaskin. Oso bereder 
ikke i bruk pga fjernvarme anlegg.

Wc - Toalett og servant.

Dusj - Dusjvegger og plastsluk. 

Bad 2 etg - 2 søyleservanter med  1- greps armatur, plastsluk  og  
badekar.

Wc 2 etg - Toalett og servant.

Utekran.
320 Varme, generelt

Fjernvarmeanlegg i fra opplyst 2008 plassert i vaskerom.
6 separate varme soner i 1.etasje, kontor- kjøkken- spisestue- vinkelstue 
og hall med egne regulerbare brytere.
4 separate varme soner i 2 etasje, 1 til hvert  soverom og til wc med 
radiatorer.  Varmekabler på bad i 2 etasje. 
Soner er ikke funksjonstestet.

360 Luftbehandling, generelt
Naturlig avtrekk i alle våtrom.
Vedlikehold ol:
Mekanisk avtrekk med tillluft i dørkarm/blad anbefales alltid på våtrom.

400 Elkraft, generelt
Sikringsskap i gang u.etg/kjeller med eldre automatsikringer og 1 
jordfeilbryter. Jordfeilbryter til varme bad 2 etg. Hovedsikring 80 A 
ellers 10-13-16-20 A.
Vedlikehold ol:
El.anlegg skal i følge eier være oppgradert i 2010 men har eldre 
automatsikringer, ikke samsvarserklæring i skapet. Da undertegnede 
ikke er el.fagmann anbefales generelt el kontroll fra aut. el.trikker eller e-
verk alltid ved eierskifte.

442 Belysningsutstyr
Rikelig med downlights i himlinger.

900 Annet  
Air Clean sentral støvsuger fra ca 2008 plassert i garasjen. 1 uttak til 
hver etasje. Ikke funksjonstestet anlegget.

2 ledd garasjeporter med motorstyring.
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VERDIBEREGNING

Årlige kostnader
Årlige kostnader Antatte vedlikeholdskostnader pr.år 8 000

Sum kostnader  Kr: 8 000

Teknisk verdi bygninger
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg):
     Eiet bolig 4 600 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeh.mangler, tilst.svekkelser, gjenst. arbeider): 1 200 000
Fradrag er utidsmessig elde/vedlikeholdsmangel og tilst.svekkelser. I fradrag inngår også 
normal avvik fra dagens byggeforskrift  samt et anslått erfaringsmessig fradrag for 
ev.skjulte feil og mangler.
Teknisk verdi bygninger: 3 400 000

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består 
av normal tomtekostnad og en vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad 
fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, inkl. tilknytning, infrastruktur på tomten samt 
opparbeiding / beplantning, arrondering terreng etc. Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet er en 
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.
Normal tomteverdi: 400 000

Teknisk verdi inkludert tomteverdi
Teknisk verdi inkludert tomteverdi for det aktuelle takstobjektet: 3 800 000

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 3 100 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 2 800 000
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Adresse Skolegata 11

Postnr 2850

Sted LENA

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 184

Bnr. 70

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 156996084

Bolignr. H0101

Merkenr. A2014-496526

Dato 22.10.2014

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.

Målt energibruk

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.

Eier Stein Inge Hansen

Innmeldt av Stein Inge Hansen

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister
- Etterisolering av yttertak / loft
- Etterisolering av yttervegg
- Isolere loftsluke
- Termografering og tetthetsprøving
- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Isolering av varmerør, ventiler, pumper
- Installere solvarmeanlegg

- Tetting av luftlekkasjer
- Isolering av gulv mot grunn
- Etterisolering av kjellervegg
- Utskifting av vindu
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montering av termostatstyring på gulvvarme
- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, 

alternativt pelletskamin

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår: 1950
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 246
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Fjernvarme
Ved

Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjøkken
Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

Lukket peis eller ovn



For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".
inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.
eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger
delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energi-
attest.

Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen
Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring
energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no
standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i energimerke-
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 forskriften, vedtatt desember 2009, og sist endret i 
(www.energimerking.no/NS3031) januar 2012

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Skolegata 11 Gnr: 184
Postnr/Sted: 2850 LENA Bnr: 70
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0101 Festenr: 
Dato: 22.10.2014 18:04:33 Bygnnr: 156996084
Energimerkenummer: A2014-496526
Ansvarlig for energiattesten: Stein Inge Hansen
Energimerking er utført av: Stein Inge Hansen

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere 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 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft
Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm side av 
isolasjonen. Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For 
etterisolering av yttertak avhenger utførelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 4: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 6: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og at man følger 
anbefalte løsninger. 

Tiltak 7: Isolere loftsluke
Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for å redusere varmetap og direkte luftlekkasjer. 

Tiltak 8: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tiltak 9: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 10: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 11: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den 
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 12: 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 på varmeanlegg
Tiltak 13: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør 
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er 
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå 
trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 14: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring 
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem 
med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. 
Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 15: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 16: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner 
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut 
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og 
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at 
man kan stille inn ønsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan også programmere inn 
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.



Tiltak 17: Installere solvarmeanlegg
Dersom den vannbårne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes å installere et 
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette.  En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor 
være en interessant løsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. I tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et 
varmelager som utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i 
varmeanlegget og til forvarming av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Brukertiltak
Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 

Tips 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.

Tips 5: 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.

Tips 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.

Tips 7: 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.

Tips 8: 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.



Tips 9: 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. 

Tips 10: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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