
Eiaveien 949 4376 Helleland

Bruberget 
Hytte med med båtplass  
og fine uteområder

Prisantydning:  Kr 1.490.000,- + omk.









Oppdragsnummer: 
10-24-0010

Selger
Inaki Westlye

Adressse:  
Eiaveien 949
4376 Helleland

Matrikkel
Gnr 121 Bnr 17 i Egersund kommune

Prisantydning
Kr 1.490.000,- + omkostninger

Likningsverdi
Primær kr 347.633,-
Sekundær kr 1.390.532,-

Areal
Hytte 		 Bta 55 kvm, P-rom 49 kvm
Utestue 	 Bta 20 kvm
Bod og bad 	Bta 17 kvm
Terrasser 	 Bta 80 kvm
 
Adkomst
Kjør E39 fra Sandnes mot Kristiansand. Sving 
av på Helleland togstasjon og kjør broen over 
jernbanesporet. 
Følge veien og hold til venstre etter ca 600 
meter. Følge veien i ca 9 km og hytten ligger 
på høyre side av veien. 

Det vil bli skiltet ved felles visning

Nærområdet
Fin hytte på sjarmerende tomt like ved 
Grøsfjellvannet. Hytta ligger i nydelige og 
naturskjønne omgivelser med mange fine 
turstier i området. 

Det er fiskevann med mye ørret like ved hytta 
og det medfølger båtplass på felles eiet tomt 
med ca 300 meter strandlinje.

Standard
Hytta holder en grei standard og er godt 
vedlikehold. 

Det er strøm via solceller og generator, samt 
muligheter for å legge inn fast strøm fra uttak 
ca 40 meter fra hytta. 

Det ligger sommervann inn til hytta som blir 
hentet fra vann , samt reserver tank på ca 
1000 liter.  

Hytta byr på store terrasser med gode 
solforhold, vedfyrt badestamp og grillstue 
med komfyr og peis, samt sitteplass for 6-8 
personer. Hagen har epletre og morelltre 
samt det er noe blåbærbusker. 

Det er eiet båtplass like ved hytta hvor det 
også er sandbunn å fint til å bade. 

Det er dekning for mobilnett og 4G data 
og hytte selges møblert og utstyrt som på 
visning.

Tomt/parkering
Hytten står på selveiertomt på 834 kvm og 
har vei frem og biloppstiling for 4 biler. 
Det medfølger eiet båtplass like ved hytta

Reguleringsforhold
Eiendommen er ikke regulert og styres 
etter Eigersund kommuneplan som kan fåes 
tilsendt om ønskelig.

Byggemåte
Bygget med reisverk i tre og blikk på tak. 
Se boligsalgsrapport for mer info.





Innhold
Hytte: stue, kjøkken, 3 soverom og gang. 
Utestue / grillhytte: et rom på ca 20 kvm
Anneks: bod med generator og toalettrom.

Byggeår
1969

Oppvarming
Det er ovn og peis i stue 
og åpne grill i utestue. 

Tilstandsrapport – merkander
Det bemerkes at det i tilstandsrapport er 2 
merknader med TG3 og 7 merknader med TG2 
som står på side 6 og 7 som bør gjennomgås. 
Det medfører ikke store utbedringskostnader.

Komunale avgifter
Det betales kr 1.800,- for hytterenovasjon til 
Egersund kommune.

Vei, vann og avløp
Det er tinglyst veirett frem til hytta som går 
over naboeiendom.

Det er sommer vann som hentes fra vannet, 
samt ekstra vanntank på 1000 liter som samler 
regnvann

Skille av overvann
Det er ikke mottatt informasjon om overvann 
er separert

Servitutter
2000/2534-1/42 RETTSBOK TINGLYST 
17.08.2000 

Bestemmelse om båt/bryggeplass
Med flere bestemmelser
Sak nr. 99-00247 A.
Gjelder denne registerenheten med flere
Se vedlagt kopi av tinglysning

Felleskostnader
Det er ikke felleskostnader for denne 
eiendommen

Offentlige forhold
Det er ikke ferdigattest for hytta, noe som er 
ganske vanlig for slik hytter. 

Det er mottatt byggetillatelse og senere 
oppmalinger gjort av Eigersund kommune på 
eiendommen. Bruksareal oppgitt er inkludert 
hagestue, utedo og bod.

Eierskifteforsikring
Selger har tegnet eierskifteforsikring

Megler vederlag
Kr 65.000,- + omkostninger

Omkostninger
Dok. Avg. 2.5 % av kjøpesum
Tinglysning av skjøte kr 500,- , 
Tinglysning av panteobligasjon kr 500,- 
Grunnboksutskrift kr 195,-. 

Ferdigattest
Det er ikke ferdigattest for hytta

Overtagelse
Dersom det ikke blir enighet om overtagelse 
vil denne skje etter avhendingsloven § 2-3

Salgsinformasjon





Eiendommens tilstand	  
Kjøper oppfordres til å besiktige 
eiendommen. Eiendommen selges ”som 
den er”, jf avhendingsloven § 3-9. Kjøper 
kan derfor ikke påberope seg noen andre av 
bestemmelsene i avhendingslovens kap. 3 
enn de som er ufravikelige ved forbrukerkjøp 
jf avhl. § 1-2 (2).

Kjøper kan altså reklamere kun i følgende 
tilfeller:
	 • Når kjøper ikke har fått opplysninger om  
	 forholdet ved eiendommen som selger  
	 kjente eller måtte kjenne til, og som kjøper  
	 hadde grunn til å regne med å få. Dette  
	 gjelder likevel bare dersom man kan  
	 gå ut fra det har virket inn på avtalen at  
	 opplysningene ikke ble gitt.

	 • Når selger har gitt uriktige opplysninger  
	 om eiendommen. Dette gjelder likevel bare  
	 dersom man kan gå ut fra at opplysningene  
	 har virket inn på avtalen eller ikke er blitt  
	 rettet i tide.

	 • Når eiendommen er i vesentlig dårligere  
	 stand enn kjøper hadde grunn til å regne  
	 med ut fra kjøpesummen og forholdene  
	 ellers.

	 • Når eiendommens tomt har et vesentlig  
	 mindre areal enn opplyst av selgeren

Kjøper oppfordres til å la seg bistå av 
bygningskyndige, elektro-/VVS-kyndige og 
gjerne brannkyndige hvis ildsted.
	

Budgivning	
Snarest etter at visning har funnet sted. 
Første bud skal være skriftlig og må ha en 
akseptfrist minimum første virkedag kl.12.00 
etter siste annonserte visning. For øvrig vises 
til forbrukerinformasjon om budgivning.

Megler
Jakob Sanne

Megler MNEF

Mobil 907 51 057

Faglig leder
Advokat Olaf Nygaard

Mobil 934 19 808

olaf@advnygaard.no

Salgsinformasjon



























Tilstandsrapport

EIGERSUND kommune

Eiaveien 949, 4376 HELLELAND

gnr. 121, bnr. 17

Befaringsdato: 14.08.2024 Rapportdato: 19.08.2024 Oppdragsnr.: 12162-1509

Asbjørn FrafjordSertifisert Takstingeniør:TAKST TEAM ASAutorisert foretak:

YK1277Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 86 m² BRA-i: 49 m²

5703Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere 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.

Fritidsbolig
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Fritidsbolig

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

TAKST TEAM AS
LITT OM TAKST TEAM AS

Vi er et firma som har drevet med taksering av fast eiendom i mer enn 35 år. Rogaland fylke er vårt primærområde, men vi utfører også
oppdrag i tilstøtende fylker.

Takst Team består av uavhengige, profesjonelle og faglig dyktige takstingeniører som sikrer og takserer verdier, skader og eiendom
etter bransjens strenge standarder og etiske regler. Vi er sertifisert gjennom Norsk Takst, og følger deres etterutdanningsprogram.

Vi er medlem av Takstnett - Norges største totalleverandør av taksttjenester. Les mer om oss her: https://www.takstnett.no

Våre verdier;
Kompetent: Vi har både spiss- og breddekompetanse
Uavhengig: Vi er uavhengige og profesjonelle
Nytenkende: Vi er framoverlente og toneangivende

Våre rapporter er utarbeidet etter Norsk takst sine retningslinjer, og vi ber deg lese nøye gjennom rapporten. Har du spørsmål, eller er
det noen feil som bør rettes opp, ber vi deg kontakte oss for å avklare dette.

Uavhengig Takstingeniør

asbjorn@takst-team.no

Asbjørn Frafjord

Rapportansvarlig

924 05 207
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
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. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 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 vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Eiaveien 949, 4376 HELLELAND
Gnr 121 - Bnr 17
1101 EIGERSUND

TAKST TEAM AS
Auglendsmyrå 11
4016 STAVANGER

12162-1509Oppdragsnr.: 14.08.2024Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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

Eiaveien 949, 4376 HELLELAND
Gnr 121 - Bnr 17
1101 EIGERSUND
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Fritidsbolig fra 1969 fremstår som i normal stand og med 
normalt vedlikehold iht. alder. 

Registrerte tilstandsanmerkninger har hovedsakelig årsak i 
bygningens alder og vedlikehold, samt konstruksjon.

Enkelte tilstandsgrader er gitt kun ut fra alder og hva som er 
forventet teknisk levetid på bygningsdelene i denne delen av 
landet. 

Innvendige overflater er generelt kommentert da det er 
synlig for alle, og må vurderes ut fra egne krav til kvalitet og 
utforming.

Fritidsbolig - Byggeår: 1969

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av stålplater. Taket er besiktiget 
fra bakkenivå. 
Renner og nedløp i plast.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør. 
Flere treterrasser på tomten.
Utvendige tretrapper.

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har 
trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe. 
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og 
stubbegulv. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet har eldre stedbygd innredning med 
glatte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er 
koketopp med to gassbluss.
Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Det er lagt sommervann til utvendig hyttevegg 
som er ført gjennom veggen til uttak over 
kjøkkenvask.
Det er avløpsrør av plast fra vask på kjøkkenet 
som er ført ut til terrenget.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
12 volts anlegg med strømforsyning fra solceller 
og bensinaggregat.
Bygget har pulverapparat og røykvarslere.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Arealer Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Naturlig drenering under bygget fra byggeår.
Bygget er fundamentert på betongsøyler.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er fremvist originale tegninger som viser at 
inngangspartiet er påbygget senere og bod er omdisponert til 
soverom. Disse tegningene er ikke stemplet fra kommunen.

Det er ikke fremvist tegninger av tilleggsbyggene.
Bod m/utedo
• Det foreligger ikke tegninger

Hagestue
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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Fritidsbolig fra 1969 fremstår som i normal stand og med 
normalt vedlikehold iht. alder. 

Registrerte tilstandsanmerkninger har hovedsakelig årsak i 
bygningens alder og vedlikehold, samt konstruksjon.

Enkelte tilstandsgrader er gitt kun ut fra alder og hva som er 
forventet teknisk levetid på bygningsdelene i denne delen av 
landet. 

Innvendige overflater er generelt kommentert da det er 
synlig for alle, og må vurderes ut fra egne krav til kvalitet og 
utforming.

Fritidsbolig - Byggeår: 1969

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av stålplater. Taket er besiktiget 
fra bakkenivå. 
Renner og nedløp i plast.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør. 
Flere treterrasser på tomten.
Utvendige tretrapper.

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har 
trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe. 
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og 
stubbegulv. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet har eldre stedbygd innredning med 
glatte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er 
koketopp med to gassbluss.
Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Det er lagt sommervann til utvendig hyttevegg 
som er ført gjennom veggen til uttak over 
kjøkkenvask.
Det er avløpsrør av plast fra vask på kjøkkenet 
som er ført ut til terrenget.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
12 volts anlegg med strømforsyning fra solceller 
og bensinaggregat.
Bygget har pulverapparat og røykvarslere.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Arealer Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Naturlig drenering under bygget fra byggeår.
Bygget er fundamentert på betongsøyler.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er fremvist originale tegninger som viser at 
inngangspartiet er påbygget senere og bod er omdisponert til 
soverom. Disse tegningene er ikke stemplet fra kommunen.

Det er ikke fremvist tegninger av tilleggsbyggene.
Bod m/utedo
• Det foreligger ikke tegninger

Hagestue
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tilleggsbygg:
Tilleggsbygg er kun enkelt beskrevet, ikke kontrollert iht. NS 
3600. 

Etasjeskille:
Søk etter skjevheter kan avvike fra NS3600, da det i hovedsak 
bestrebes på å måle fra yttervegg til yttervegg, eller kun det 
største rommet per etasje. 

Det er flyttet på møbler/inventar for å få tilkomst til å 
undersøke utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger. 
Det er imidlertid ikke flytte på møbler/inventar som ellers står i 
rommene, men som likevel kan skjule skader (for eksempel 
hakk i parkett, sprekk i flis etc.). Det er selgers ansvar å sjekke 
og opplyse om slike skader i forbindelse med salg.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stålplater. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist avskalling av overflatebehandlingen og rust i nedre ende på 
takplatene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tekkingen må vedlikeholdes for å unngå rask nedbrytning.

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i plast.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 

Konsekvens/tiltak
• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.

FRITIDSBOLIG

Kommentar
EDR

Byggeår
1969

Standard
Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse 
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Fritidsbolig.

Snøfangere var ikke krav på oppføringstidspunktet, men anbefales 
montert for å unngå skader fra snøras.

Cisterne for oppsamling av takvann.

Veggkonstruksjon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

Kledning fra 1990, veggkonstruksjon fra byggeår.

Konsekvens/tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Det bør foretas tiltak for å bedre lufting av kledningen.

Årstall: 1990 Kilde: Eier
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

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

Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne 
glassruter.

De fleste vinduer har punkterte glass på et tidlig stadium, dette vises 
som fargespill mellom glassene.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist mindre oppsvelling i nedre del av døren.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren må vedlikeholdes, helst beskyttes for regn for å unngå 
vannskader.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Flere treterrasser på tomten.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

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

Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne 
glassruter.

De fleste vinduer har punkterte glass på et tidlig stadium, dette vises 
som fargespill mellom glassene.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist mindre oppsvelling i nedre del av døren.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren må vedlikeholdes, helst beskyttes for regn for å unngå 
vannskader.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Flere treterrasser på tomten.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Rekkverkshøyden bør økes for å unngå fallulykker.

Utvendige trapper

Utvendige tretrapper.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak har 
trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist heksesot/støvkondens på overflater.

Dette skyldes sannsynligvis kombinasjonen lite isolasjon stedvis og fyring 
med oljelamper og stearinlys.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må rengjøres, for å fjerne heksesot/støvkondens, årsak må 
og fjernes/elimineres.

Overflater kan forsøkes rengjort, men hytta fungerer med avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

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

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Pipevange mot soverom er tildekket med panel.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Side på pipe som vender mot soverom er tildekket og må synliggjøres 
for å tilfredsstille krav i forskrift.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Konstruksjonen under bygget er åpen og luftig.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har eldre stedbygd innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av heltre. Det er koketopp med to gassbluss.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

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

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Pipevange mot soverom er tildekket med panel.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Side på pipe som vender mot soverom er tildekket og må synliggjøres 
for å tilfredsstille krav i forskrift.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Konstruksjonen under bygget er åpen og luftig.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har eldre stedbygd innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av heltre. Det er koketopp med to gassbluss.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er naturlig avtrekk fra kjøkken. 

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Ventilering via åpent vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er lagt sommervann til utvendig hyttevegg som er ført gjennom 
veggen til uttak over kjøkkenvask.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast fra vask på kjøkkenet som er ført ut til 
terrenget.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Elektrisk anlegg

12 volts anlegg med strømforsyning fra solceller og bensinaggregat.

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

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

 12 volts anlegg krever ikke autorisert installatør.
Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Bygget har pulverapparat og røykvarslere.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Røykvarslere er feil montert, disse anbefales flyttet opp i
taket.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering

Naturlig drenering under bygget fra byggeår.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Bygget er fundamentert på betongsøyler.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ujevnheter i innvendig overflate på gulv skyldes antatt varierende 
setninger i søylefundamentene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Søylepunkt kan rettes om man ønsker å rette gulvet.
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Bygget har pulverapparat og røykvarslere.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Røykvarslere er feil montert, disse anbefales flyttet opp i
taket.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering

Naturlig drenering under bygget fra byggeår.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Bygget er fundamentert på betongsøyler.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ujevnheter i innvendig overflate på gulv skyldes antatt varierende 
setninger i søylefundamentene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Søylepunkt kan rettes om man ønsker å rette gulvet.
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Bod m/utedo

Byggeår Kommentar
Byggeåret er anslått2000

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bod med utedo er oppført på terrasse som fundament, vegger i bindingsverkskonstruksjon som er kledd med trepanel utvendig,
sperretak som er tekket med stålplater.

Bygningen inneholder utedo med snurredass system, opplegg for vaskemulighet via vannbøtte m.m. og lagerrom for ved og
annet utstyr.
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Bod m/utedo

Byggeår Kommentar
Byggeåret er anslått2000

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bod med utedo er oppført på terrasse som fundament, vegger i bindingsverkskonstruksjon som er kledd med trepanel utvendig,
sperretak som er tekket med stålplater.

Bygningen inneholder utedo med snurredass system, opplegg for vaskemulighet via vannbøtte m.m. og lagerrom for ved og
annet utstyr.
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Hagestue

Byggeår Kommentar
Byggeåret er opplyst av eier.2003

Bygget har gjennomgående lav standard. Se nærmere beskrivelse under 
Konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Hagestue
Anvendelse

Beskrivelse
Hagestue er oppført  på terrasse som fundament, vegger i bindingsverkskonstruksjon som er kledd med trepanel utvendig,
sperretak som er tekket med papptekking.

Det er montert peis i bygget. Peisen er ikke kontrollert ut fra branntekniske hensyn.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fritidsbolig
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 49 49 80

SUM 49 80
SUM BRA 49

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Gang , Kjøkken , Stue , Soverom , 
Soverom 2, Soverom 3, Vindfang 

Kommentar
Bygningen er oppmålt til 48,67 kvm BRA-i.

Åpent areal TBA er grovt oppmålte treterrasser på tomten.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremvist originale tegninger som viser at inngangspartiet er påbygget senere og bod er omdisponert til soverom. Disse 
tegningene er ikke stemplet fra kommunen.

Det er ikke fremvist tegninger av tilleggsbyggene.

Bod m/utedo
Ny arealstandard

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

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

Etasje 17 17

SUM 17
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SUM BRA 17

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Bod , Bod 2, Utedo

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Hagestue
Ny arealstandard

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

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

Etasje 20 20

SUM 20
SUM BRA 20

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Hagestue 

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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SUM BRA 17

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Bod , Bod 2, Utedo

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Hagestue
Ny arealstandard

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

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

Etasje 20 20

SUM 20
SUM BRA 20

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Hagestue 

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 49 0
Bod m/utedo 0 17
Hagestue 0 20

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.8.2024 Asbjørn Frafjord Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1101 EIGERSUND

gnr.
121

bnr.
17

Areal
832.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Eiaveien 949  

Hjemmelshaver
Westlye Inaki

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i området mellom Helleland og Hauge i Dalane, med adresse Eiaveien 949, Helleland.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1

År
2010

Type
Skifteoppgjør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Tegninger Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens 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
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PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

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

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

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/YK1277
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 121, Bruksnr 17 Kommune: 1101 Eigersund
 
Adresse:
Veiadresse: Eiaveien 949, gatenr 1939 Grunnkrets: 607 Grøsfjell

4376 Helleland Valgkrets: 3 Helleland
Kirkesogn: 6020102 Helleland

Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 05.12.1969 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 832,1 kvm Skyld:
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.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 05.08.2024 11:23 – Sist oppdatert 05.08.2024 11:23
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6



 
Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
05.12.1969 Avgiver

Mottaker
1101/121/5
1101/121/17

-834,0
834,0

 
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
05.12.1969 Avgiver

Mottaker
1101/121/6
1101/121/17

0,0
0,0

Gårdsnummer 121, Bruksnummer 17 i 1101 EIGERSUND kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 05.08.2024 11:23 – Sist oppdatert 05.08.2024 11:23
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6



 

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Bygning 1 av 2: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Eiaveien 949 Fritidsbolig 55,0
 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring Bebygd areal: Rammetillatelse: 12.06.1969
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: 55,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 55,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB): 31.12.1969
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 169865698 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 55,0 55,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
 
Bygning 2 av 2: Garasjeuth.anneks til fritidb (Kilde: Massivregistrering)
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:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: 17,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 17,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger:
Bygningsnr: 300777372 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 17,0 17,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater
 
Areal: 832,10m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing
Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype
1 6 486 212,41 339 976,87 31,42m Digitalisert på dig.bord

fra strek-kart: Papirkopi
200 Ikke spesifisert Nei Ukjent

2 6 486 186,38 339 959,27 20,67m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

200 Ikke spesifisert Nei Ukjent

3 6 486 190,85 339 939,09 40,71m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

200 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 6 486 228,18 339 955,33 26,70m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

200 Ikke spesifisert Nei Ukjent

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
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Gjennomføring av budgivning

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

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

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

4.	 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold  
	 (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist  
	 enn 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.	 Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når  
	 budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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

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



Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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



Liste over hva som følger med
 
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.

Listen er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge, og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe.  

Oppdragsnr.:

Bud på eiendommen:

Navn: F. pnr.:

Navn: F. pnr.:

Adresse: 

Tlf. arb.: Tlf. priv.: Tlf. mob.:

gir herved bindende bud stort

Kr.: Kroner:

på ovennevnte eiendom, + vanlige handelsomkostninger (tinglysningsgebyr, dokumentavg. m.m. i henhold til prospekt)

Finansieringsplan:

Kontant ved kontraktens underskrift: 10% av kjøpesum Kr.

Låneinstitusjon Referanse & tlf.nr.

Kr.

Egenkapital: Kr.

Totalt: Kr.

ØNSKES UFORPLIKTENDE FINANSIERINGSTILBUD: Ja
ØNSKES UFORPLIKTENDE VERDIVURDERING AV EGEN EIENDOM: Ja

Jeg/vi er klar over at dette budet er bindende, dersom det ikke er tatt spesielle forbehold nedenfor. Et avgitt bud kan 
ikke trekkes tilbake. Dersom det ikke er satt spesiell akseptfrist nedenfor, står budet i en rimelig tid for selger til å 
vurdere dette. Hvis budet aksepteres, er det inngått en bindene avtale. Videre er jeg/vi innforstått med, at selger når 
som helst kan avslå eller akseptere et hvilket som helst bud - uten nærmere begrunnelse. Jeg/vi bekrefter å være kjent 
med salgsoppgavens innhold, eventuell takst/boligsalgsrapport og selgers egenerklæring vedr. eierskifteforsikring.

Overtagelse:

Ønsket overtagelsesdato for eiendommen: 

Budet er bindende frem til: dag den / 200 klokken

Eventuelle forbehold:

Kjøpetilbudet forhøyes herved på for øvrig uendrede vilkår

Sted: Dato: Kjøpesum: Står ved makt til: Dato: Signatur:

Byderens underskrift:

Byderens underskrift:

Budskjema
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Jakob Sanne, MNEF
Mob 90 75 10 57

sanne.jakob@gmail.com


