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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 1 500 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

57 350,‑

TOTALPRIS

1 557 350,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

297/ 297 kvm

BOLIGTYPE

Enebolig

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEÅR

1965

ENERGIMERKING

E ‑ Oransje

TOMTEAREAL

1908.5 m² (eiet)

7

NØKKELINFORMASJON

Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner | 

erlend.stokmo@emera.no
+47 450 54 488

Med over 10 års erfaring som eiendomsmegler har jeg  
hjulpet hundrevis av kunder trygt gjennom både små  
og store boligsalg. For meg handler det ikke bare om å  
selge en bolig – det handler om å skape en helhetlig og  
trygg prosess for deg som kunde.
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BESKRIVELSE

Innholdsrik enebolig mot sjø  
med solrik beliggenhet.  
Omfattende rehabilitering  
kreves. 1 908m² tomt med  
stort potensial
Emera Eiendomsmegling v/ Erlend Stokmo har gleden av å  
presentere Gaustad 34. En stor og innholdsrik enebolig med 1  
908m² solrik, utsiktstomt. Fra eiendommen kan man nyte av  
sjøutsikt, solfylte dager, stor hage og 123m² terrasseareal.

• Det gjøres oppmerksom at boligen har omfattende mangler og  
skader og interessenter må sette seg grundig inn i dette før  
eventuelle bud. Se vedlagte rapporter og/ eller kontakt megler.
• Boligen er i stor grad uinnredet
• Gode sol‑ og utsiktsforhold på eiendommen
• Gode parkeringsmuligheter på tomt og i garasje
• Boligen har en familievennlig planløsning

• 10 min kjøring til Rema 1000 Frekhaug og Coop Extra Frekhaug
• Kort vei til barnehager og skoler
• Flotte turmuligheter i umiddelbar nærhet
• 15 min kjøring til Knarvik





‑ Fra den 123m² terrassen har du en nydelig sjøutsikt ut mot Radfjorden ‑



‑ Her har man mye potensiale for å  
skape et nydelig samlingspunkt for hele  
familien (digitalt fremstilt) ‑



‑ Her har man god plass til å innrede  
med ønsket møblement (digitalt  
fremstilt) ‑



‑ Illustrasjonsfoto av kjøkken (digitalt  
fremstilt) ‑



‑ God plass til en hyggelig spisegruppe  
(digitalt fremstilt) ‑



‑ (digitalt fremstilt) ‑















 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 1 500 000

Omkostning kjøper
 1 500 000,‑ (Prisantydning)
 
Omkostninger:
18 500,‑ (Boligkjøperforsikring (valgfritt)) 
260,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
37 500,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 1 500  
000))
 
57 350,‑ (Omkostninger totalt)
 
1 557 350,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 1 557 350

Kommunale avgifter
Kr 8 557 (2026)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer vann,  
tilsynsgebyr separat avløpsanlegg og feiing. Oppgitt  
beløp på kr 8 216,‑ er et estimat for hele året. Det  
fakturerte beløpet kan avvike fra estimatet. Fakturering  
skjer månedlig eller kvartalsvis.

Videre gjøres det oppmerksom på at renovasjon og  
slamtømming faktureres direkte av NGIR. NGIR opplyser  
om at årsgebyret er på kr 5 580,‑ per år og NGIR  
fakturerer løpende med flere terminer i året. Det  
fakturerte beløpet kan avvike fra estimatet. 

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 225 029 (2025) 
Formuesverdi sekundær: Kr 4 900 117 (2025)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien. For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Velkommen til Gaustad 34! Her får du en stor og  
innholdsrik enebolig med nydelig sjøutsikt. Eiendommen  
har en stor, opparbeidet tomt med parkering i garasje og  
på tomt. Interessenter bes om å lese salgsoppgaven  
med tilhørende tilstandsrapport nøye samt skaderapport.

Fra barna er små, til de er ferdig med grunnutdanningen  
er det korte avstander fra inngangsdør til barnehage,  
skole og ungdomsskole. Det ligger tre barnehager en kort  
kjøretur fra boligen, Espira Marthahaugen barnehage,  
Marihøna barnehage og Blåklokka barnehage. Når  
skolesekken tas på for første gang og både foreldre og  
barn er spent på den første skoledagen blir barna tatt  
godt imot ved Grasdal skule (1‑7kl.). De tre  
ungdomsskolene Meland ungdomsskole, Danielsen  
ungdomsskole Frekhaug og Knarvik ungdomsskole  
ligger alle innen en kort kjøretur.

Fra boligen er det en 3 minutters spasertur til nærmeste  
bussholdeplass. Herfra går linje 313 som blant annet tar  
deg mot Grasdal skole, Åsheim, Frekhaug terminal og  
Flatøy terminal med et bredere kollektivtilbud. Frekhaug  
båtkai ligger en 12 minutters kjøretur unna boligen. Herfra  
til Strandkaiterminalen båtkai i Bergen Sentrum er det en  
23 minutters båttur.
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Dagligvarebutikkene Rema 1000 Frekhaug og Coop Extra  
Frekhaug ligger begge en 10 minutters kjøretur fra  
boligen. For et utvidet servicetilbud finner du Knarvik en  
15 minutters kjøretur fra boligen. Her har du blant annet  
restauranter, AMFI senter, frisør, vinmonopol, apotek og  
legevakt. 

Den turglade vil elske området. Her er det turmuligheter  
for hele familien som blant annet Håøytoppen. Dette er  
en tur som passer for hele barnefamilien og kan  
kombineres med bading og grilling. Videre har du  
Gaustadfjellet like ved boligen som er en perfekt  
solnedgangstur, trimtur og familietur.
 
Er du glad i fart og spenning? Da har du motorcrossbane  
på Meland. Her kan du ta med egen cross for å kjøre. På  
Meland finner du også en 18 hulls golfbane omgitt av  
frodig skog. Her får du en spektakulær og utfordrende  
golfopplevelse i vakre naturomgivelser. Banen  
kombinerer uforutsigbare vindforhold, smale fairwayer  
og store greener, noe som krever presisjon og strategi.  
På Frekhaug finner du også to diskgolfbaner ‑ i  
Haltejohansvika og Badevika.

Driver familien med idrett er sannsynligheten stor for at  
du vil like IL Kvernbit som tilbyr et bredt spekter av  
idrettsgrener, inkludert fotball, volleyball, turn, taekwondo,  
orientering, padling og roing. Dersom du foretrekker  
egentrening ligger Max Fitness Frekhaug og Studio Nor  
Knarvik innen 11 og 15 minutters kjøring fra boligen. 

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Barnehager:
5 min kjøring til Espira Marthahaugen barnehage (0‑5 år)
10 min kjøring til Blåklokka barnehage (0‑5 år)
11 min kjøring til Marihøna barnehage (1‑5 år)

Barne‑ og ungdomsskoler:
6 min kjøring til Grasdal skule (1‑7 kl.)
12 min kjøring til Meland ungdomsskole (8‑10 kl.)
13 min kjøring til Danielsen ungdomsskule Frekhaug (8‑10  

kl.)
15 min kjøring til Knarvik ungdomsskole (8‑10 kl.)

Videregående skoler:
14 min kjøring til Knarvik videregående

Parkering
Parkering i garasje og på biloppstillingsplass på egen  
tomt.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestørrelse: 1908.5 m²

Eiet tomt som er opparbeidet med grøntarael,  
prydbusker, beplantninger, platting og gruset innkjørsel  
og parkeringsplass.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eiet
Objektstype: Enebolig

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger verken ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. Dette innebærer at det ikke finnes  
dokumentasjon på at boligen lovlig kan tas i bruk.
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 Eiendommen er oppført før 1998 og og i hht. plan‑ og  
bygningsloven § 21‑10, utstedes ikke ferdigattest for  
bygg/ endringer som ble omsøkt før 01.01.1998. Det vil  
dermed ikke være mulig å be om ferdigattest for slike  
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken  
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjøper påtar  
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle  
pålegg fra offentlige myndigheter.

Innhold
Boligen går over 3 plan og inneholder:

1. etasje (BRA‑i 127m²): Entré, vaskerom, tv‑stue,  
toalettrom, 2 soverom, mellomgang, kjøkken, stue,  
spisestue, bad og hall med trapp.
Loft (BRA‑i 80m²): Hall m/ trapp, gang, 2 soverom,  
loftstue og uinnredet bad.
Kjeller (BRA‑i 90m²): Garasje, utv. tekniskrom,  
mellomgang, 3 boder og hall med trapp.

Det gjøres oppmerksom på at det ikke er mottatt  
tegninger av boligens underetasje og det er derfor ikke  
kontrollert hva dette arealet er opprinnelig tiltenkt.  
Underetasjen blir derfor markedsført etter bruken.

Areal
BRA ‑ i: 297 m²
BRA totalt: 297 m²
TBA: 131 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 90 m² Garasje, utvendig tekniskrom, mellomgang,  
3 boder og hall med trapp

1. etasje
BRA‑i: 127 m² Entré, vaskerom, tv‑stue, toalettrom, 2  
soverom, mellomgang, kjøkken, stue, spisestue, bad og  
hall med trapp

2. etasje
BRA‑i: 80 m² Hall med trapp, gang, 2 soverom, loftstue  
og uinnredet bad

TBA fordelt på etasje
1. etasje
123 m² 

2. etasje
8 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Standard
Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger med: 
‑ Integrerte hvitevarer på kjøkken.
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
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Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Terje Kleivdal

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke  
spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader  
og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt  
opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig  
grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med  
bistand av teknisk sakkyndig. Eiendommen eies og  
selges av tre forsikringsselskaper. De har overtatt  
eiendommen som ledd i et forlik på heving etter  
reklamasjonssak mellom tidligere selger og kjøper.  
Selger har ingen kunnskap og kjennskap til eiendommen  
ut over informasjon i vedlagt skadehefte. Skadehefte  
anses som del av salgsoppgaven, det forutsettes at alle  
interessenter setter seg grundig inn i dokumentet og  
boligen. Det oppfordres til befaring og gjennomgang med  
egen fagkyndig. Eiendommen vil ikke bli ytterligere  
ryddet og/ eller rengjort før overtagelse.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Tekket med betong takstein. Takrenner og nedløpsrør av  
plast. Stigetrin er montert. Snøfangere er montert. 
Yttervegg i opprinnelig hytte av betong blokkstein,  
utføret med bindingsverk på innside og utside.  
Yttervegger av isolert bindingsverk, vindtette plater og  
liggende kledning. 
Saltakkonstruksjon av takstoler/ sperrer og brettex plater. 
Vinduer i 2 lags glass i trekarmer. Teak hoveddør med  
trekarmer, 3 stk malte balkongdører av tre i trekarmer.  
Takvinduer med 2 lags glass i trekarmer.
Byggegrunn av fjell og steinmasser. Selv drenerende  
masser mot grunnmur og under bygning. Det er ikke  
kjent hvordan drenering er utført.
Grunnmur av betong blokkstein, pusset utvendig.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Taktekking grunnet mose på tak.
‑ Veggkonstruksjon grunnet ingen/ lite lufting i kledning  
mot grunnmur og på grunn av det mangler musesperre i  
nedre kant av konstruksjon. 
‑ Takkonstruksjon/ loft grunnet avvik rundt  
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gjennomføringer i takflaten.
‑ Vinduer grunnet slitte vinduskarmer og sprekker i  
treverket.
‑ Vinduer 3 grunnet avvik rundt innsettingsdetaljer og  
sprekker i treverket. 
‑ Vinduer 3 grunnet slitte vinduskarmer og sprekker i  
treverket.
‑ Utvendige dører grunnet at de er værslitte utvendig og  
sprekker i treverket.
‑ Utvendige dører 2 grunnet vanskelighet ved åpning og  
lukking. 
‑ Andre utvendige forhold grunnet svarte merker i  
innvendige vinduskarmer. 
‑ Overflater 3 på grunn av fremtidig bad ikke er ferdigstilt  
på gulv, vegger eller himling og grunnet fjernet isolasjon i  
vegger. 
‑ Etasjeskille/ grunn mot grunn 3 grunnet 15‑30mm  
høydeforskjell gjennom hele rommet.
‑ Etasjeskille/ grunn mot grunn 2 grunnet svak  
understøtte av bjelkelag.
‑ Innvendige trapper grunnet deler av spilerverket er  
fjernet og alder. 
‑ Innvendige dører grunnet enkelte dørblad tar i karm og  
er vanskelig å lukke. 
‑ Vannledninger grunnet alder.
‑ Avløpsrør grunnet alder og grunnet avløpsrør på teknisk  
rom ikke er tettet. 
‑ Varmtvannstank grunnet at el‑tilkobling av  
varmtvannstank ikke er tilfredsstillende iht. gjeldende  
forskrift. 
‑ Andre installasjoner grunnet eldre, og ikke testet  
varmepumpe. 
‑ Grunnmur og fundamenter grunnet skråriss som er  
symptom av setninger og grunnet misfarging på innsiden  
av grunnmur. 
‑ Terrengforhold grunnet dårlig fall eller flatt terreng inn  
mot grunnmur, derav større vannansamlinger.
‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger grunnet alder på  
vann‑ og avløpsledninger, alder på Biovac annlegg.
‑ Tilliggende konstruksjoner på vaskerom i 1. etasje  
grunnet at hulltaking ikke er foretatt, og vegger, himling  
og sanitærutstyr er frakoblet. 

‑ Overflater og konstruksjon på toalettrom i 1. etasje  
grunnet at det kun er naturlig avtrekk fra rommet, mens  
NS 3600 krever mekanisk avtrekk. 
‑ Avtrekk på kjøkken i 1. etasje grunnet fjernet ventilator.
‑ Tilliggende konstruksjoner på bad i 1. etasje grunnet at  
hulltaking ikke er foretatt, og vegger, himling og  
sanitærutstyr er frakoblet. 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Veggkonstruksjon 2 grunnet ingen/ lite lufting i nedre  
kledning mot grunnmur og grunnet skader etter aktivitet  
fra skadedyr.
‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger grunnet  
fukt‑/ råteskader i konstruksjonen og på noen av  
terrassebordene. 
‑ Overflater grunnet overflater på vegger og himling er  
fjernet og grunnet noen knekte isoporplater i garasje. 
‑ Overflater 4 grunnet overflater på vegger og himling er  
fjernet og grunnet synlige isoporplater i himling i garasje  
og utv. teknisk rom
‑ Overflater 2 grunnet flere rom mangler montert vegg og  
himlingsplater.
‑ Rom under terreng grunnet indikasjon på  
fuktgjennomtrenging i kjellergulv og kjellermur. 
‑ Ventilasjon grunnet avvik ihht. gjeldende krav. Luftrør er  
avsluttet i kaldtloft og ikke ført over i tak. 
‑ Andre VVS‑installasjoner grunnet alder og manglende  
fall til sluk på gulvet. 
‑ Fuktsikring og drenering grunnet alder og manglende  
fuktsikring av grunnmur ved kjeller, og grunnet  
funksjonssvikt i drenering. 
‑ Forstøtningsmurer grunnet manglende rekkverk/ annen  
sikring på forstøtningsmurene. 
‑ Generelt på vaskerom i 1. etasje grunnet nødvendig  
oppgradering etter dagens krav. 
‑ Generelt på bad i 1. etasje grunnet nødvendig  
oppgradering etter dagens krav. 

Helse, miljø og sikkerhet:
‑ Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav  
til rekkverk i innvendige trapper.
‑ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  
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kontrollerer det elektriske anlegget.
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.
‑ Det er ikke montert rekkverk på balkong eller terrasse.
‑ Det er manglende rekkverk/ annen sikring på  
forstøtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.
‑ Det mangler håndløper på vegg i det innvendige  
trappeløpet.
‑ Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold  
til dagens krav.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Gaustad 34, 5919 FREKHAUG

Gnr. 339, bnr. 16, ideell andel 1/ 1
 i Alver kommune.

Selger
 Claims Link AS og HDI Global Specialty SE og Newline  
Europe Versicherung og SCOR Europe

Energimerke
Energikarakter: E
Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  

laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Se fullstendig energiattest fra megler som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Varmepumpe i kjeller
‑ Varmepumpe i 1. etasje 
‑ Elektrisk gulvvarme på bad
‑ Elektrisk gulvvarme på vaskerom
‑ Elektrisk gulvvarme på toalettrom
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i uregulert område.  
Kommuneplanens arealdel er derfor styrende:  
Kommuneplan for Meland 2015 ‑ 2016 (Planid:  
4631‑125620190001). Eiendommen er i kommuneplanen  
avsatt til Landbruk, ‑natur og friluftsliv (LNF). Det at  
eiendommen er avsatt til LNF gjør at det er strenge krav  
til bygging og ombygging på eiendommen.

Ny arealdel for kommuneplanen er for tiden under arbeid.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
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bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst 2 heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

4631/ 339/ 16:
Tinglyst 21.03.1975 ‑ Dokumentnr: 1584 ‑ Utskifting  
utmark 
Opparbeiding og vedlikehald av denne vegen skal være:  
Frå bygdevegen og vestover til den stad der vegen til bnr.  
27 tek av frå denne veg skal opparbeiding og vedlikehald  
svarast slik: bnr. 16, Gullak Gaustad svarer 5%.
Får denne opparbeidings‑ og vedlikehaldsplikt og  
sør‑austover til den stad der den nye innpåkøyring for  
bnr, 33 skal væra, skal opparbeiding og vedlikehald  
svarast slik: brn. 16, Gullak Gaustad svarar 6%.

Servitutten er en utskrift frå rettsboka for Ytre  
Norhordland for det som etterstående vedkjem. Videre  
gjelder servitutten utskifting utmark, og kan fås ved  
henvendelse til megler.

15.02.1947 ‑ Dokumentnr: 404 ‑ Bestemmelse om veg og  
Bestemmelse om vannrett 
Rettighet hefter i: Knr:4631 Gnr:339 Bnr:2 
Rettighet hefter i: Knr:4631 Gnr:339 Bnr:56 
Om vegrett: Parsellen skal ha rett til veg i sørvestre  
hjørne bort til 6. nr. 2, og vidare skal ha rett til å bruka  
gardsvegen.
Om vassrett: Parsellen skal ha rett til vann på 6.nr. 2,  
dersom det ikkje kan finnast brukande vann på parsellen.

Det gjøres oppmerksom på at nabo på gnr 339 bnr. 45  
ønsker å ha en dialog med ny eier av Gaustad 34 (gnr.  
339, bnr. 16) angående det gamle gjerde mellom  
gårdseiendommene. Eier av gnr 339 bnr. 45 opplyser om  
at gjerde er gammelt og har noen steder falt ned.  
Grunnet gjerdeplikt og at det er grensemerker er det  

ønskelig å fikse/  reetablere dette gjerde. Videre gjøres  
det oppmerksom på at det på eiendom Gaustad 34 (gnr.  
339, bnr. 16) ikke er tinglyst en gjerdeplikt, men at ny  
hjemmelshaver oppfordres til å ta videre dialog med  
nabo vedrørende dette for et hyggelig naboskap.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i  
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel  
tinglyste banklån på eiendommen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannsystem.  
Stikkledningene fra eiendommen og ut til det kommunale  
nettet er private, og vedlikeholdsansvaret for disse  
påhviler sameiet. Eiendommen har privat avløp til  
septiktank. Adkomst til eiendommen skjer via privat vei  
og det foreligger en tinglyst veirett fra 15.02.1947.

Utleie
Adgang til utleie: Dette er en selveier bolig som kan fritt  
leies ut til boligformål.

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at boligen blir solgt som ledd  
i et dekningssalg etter heving av kjøp, og at kjøper ved  
budgiving må bekrefte å ha lest grundig gjennom  
salgsoppgaven og skadehefte, samt foretatt grundig  
gjennomgang av boligen. 

Kort oppsummering av skadehefte: Eiendommen har  
vært gjenstand for omfattende undersøkelser etter at det  
ble avdekket skader som følge av gnagere. Det er  
dokumentert at rotter og mus over lang tid har hatt  
tilgang til deler av bygningskonstruksjonen, hovedsakelig  
via eldre og utett grunnmur. Dette har ført til skader på  
isolasjon og enkelte bygningsdeler, særlig i underetasjen  
og deler av hovedetasjen. 
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Det er påvist lokal muggsopp i takkonstruksjon over et  
uferdig bad på loft. Boligen har avtrekksventilasjon som  
ikke er ført over tak, noe som regnes som en teknisk  
mangel. Det er også registrert lokale fuktforhold i kjeller  
samt brannteknisk avvik knyttet til synlig isopor i himling  
i garasje/ teknisk rom.

Eiendommen selges av forsikringsselskap som følge av  
heving av tidligere kjøp. Selger har ikke bebodd boligen  
og har begrenset kjennskap til eiendommens tilstand  
utover foreliggende rapporter. Interessenter oppfordres  
til å sette seg grundig inn i tilgjengelig dokumentasjon og  
foreta egne undersøkelser, gjerne med fagkyndig  
bistand.

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.

For ordens skyld gjøres det oppmerksom på at boligen  
ikke vil bli ytterligere ryddet og vasket ut før overtagelse.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  

Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
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interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 

Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.



OM EIENDOMMEN

50

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  

budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
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kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 120 000,‑
Tilrettelegging: kr 17 000,‑
Visninger/ overtagelser: kr 3 900,‑pr. stk. 
Markedspakke: kr 24 850,‑
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 7 500,‑
Grunnpakke bolig Info: kr 7 500,‑

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 7 500,‑, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 110 650,‑
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  

Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Erlend Stokmo
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner |  
Fagansvarlig
erlend.stokmo@emera.no
Tlf: 450 54 488

Mia Knarrum‑Kiste
Eiendomsmeglerfullmektig | Medhjelper
Mia@emera.no
Tlf: 952 53 043

Meglerforetaket
Fjell og Fjord eiendomsmegling AS 
Organisasjonsnummer 935740274
Vestre Strømkaien 7, 
Tlf: 450 54 488

Salgsoppgavedato
27.01.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
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forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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GAUSTAD 34



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Bergen

Oppdragsnr.

03250095

Selger 1 navn

Camilla Weierud-Wilsgård

Gateadresse

Gaustad 34

Poststed

FREKHAUG

Postnr

5919

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn xxx

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Eiendommen eies og selges av tre forsikringsselskaper. De har overtatt eiendommen som ledd i et forlik på heving etter reklamasjonssak
mellom tidligere selger og kjøper. Selger har ingen kunnskap og kjennskap til eiendommen ut over informasjon i vedlagt skadehefte.
Skadehefte anses som del av salgsoppgaven, det forutsettes at alle interessenter setter seg grundig inn i dokumentet og boligen. Det
oppfordres til befaring og gjennomgang med egen fagkyndig. Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet og/eller rengjort før overtagelse.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

ALVER kommuneGaustad 34, 5919 FREKHAUG

gnr. 339, bnr. 16

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 27.01.2026 Oppdragsnr.: 15234-1841

Terje Kleivdal Taks琀椀ngeniør:Kleivdal Taksering ASForetak:

IB1425Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 297 m² BRA-i: 297 m²

Terje KleivdalVår ref:
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Enebolig over 3 etasjer, kjeller, 1. etasje og lo昀琀etasje.
Innvendige veggplater og isolasjon er 昀樀ernet.
Innvendige himlingsplater og isolasjon er 昀樀ernet.
Alle våtrom er ribbet ned og må bygges opp på ny琀琀.
Røropplegg og deler av el. anlegges må fornyes.
Det har vert mye mus og ro琀琀er inne i bygningen over lengre 
琀椀d, så det er mye som må rehabiliteres på de琀琀e bygget.
Det er laget 昀氀ere befaring/reklamasjonsrapporter på 
bygningen.
Alle desse rapportene må leses. 

Enebolig - Byggeår: 1965

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Tekket med betong takstein.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson 
under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 
Takrenner og nedløpsrør av plast.
S琀椀getrin er montert. Snøfangere er montert.
Y琀琀ervegg i opprinnelig hy琀琀e av betong blokkstein, u琀昀øret med 
bindingsverk på innside og utside. 
Utvendig liggende kledning, innside malte plater.
Tilbygg med kjøkken og soverom.
Y琀琀ervegger av isolert bindingsverk, vindte琀琀e plater og liggende 
kledning.
Tilbygg Stue og lo昀琀.
Y琀琀ervegger av isolert bindingsverk. vindte琀琀e plater og liggende 
kledning.
Saltakkonstruksjon av takstoler/sperrer og bre琀琀ex plater.
Vinduer i stue med 2 lags glass i trekarmer.
Lo昀琀.
Vinduer med 2 lags glass i trekarmer.
Teak hoveddør med trekarmer, 3 stk malte balkongdører av tre i 
trekarmer.
Lo昀琀.
Malt balkongdør av tre i trekarmer med vindusfelt. 
Terrasse med utgang fra spisestue av trebjelkelag og spaltegulv, 
trerekkverk, rekkverkshøyde 89 cm, 123 m2
Balkong medutgangfra soverom på lo昀琀 av trebjelkelag og 
spaltegulv, tre rekkverk, rekkverkshøyde 89 cm. 8 m2.
Altankasse琀琀er mellom bjelkene.
Utvendig betongtrapp
Takvinduer med 2 lags glass i trekarmer

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Kjeller.
Gulv:       Fliser.
Vegger:   Pusset og malt mur, forøvrig er veggplater 昀樀ernet, det er 
synlig stenderverk. Betongvegger i garasje.
Himling: Takplater, himlingsplater er 昀樀ernet i 昀氀ere rom, Synlig 
isopor i garasje.
1. etasje.

Gulv:       Fliser og laminatgulv.
Vegger:  Malte plater, malt panel, veggplater i 昀氀ere rom er 
demontert.
Himling: Takplater, spo琀琀er i 昀氀ere rom.
Lo昀琀.
Gulv: Laminatgulv.
Vegger: Malte plater.
Himling: Takplater.
Garasje.
Gulv:       Betonggulv.
Vegger:   Betongvegger.
Himling:  Betongdekke, synlig isopor i garasje og utv. teknisk rom
(Biovac rom).
Tilbygg mot nord: Betonggulv i 1.etasje.

Lo昀琀.
Trebjelkelag.
Betongdekk i 1. etasje over garasje.
Mursteinspipe, montert innvendig stålrør i pipen, pusset over tak, 
vedovn i kjeller og stue.
Flere rom i kjeller.
Gulv:       Fliser.
Vegger : Blokkstein, murstein og bindingsverk på innsiden.
Kjellertrapp.
Malt trapp med beiset trinn.
Formpressede innerdører

VÅTROM Gå 琀椀l side

Vaskerom
Gulv:       Belegg og elektrisk gulvvarme.
Vegger:  Belegg oppbre琀琀, veggplater er 昀樀ernet.
Himling: Takplater er 昀樀ernet.
Sanitærutstyr: Sanitærutstyr er 昀樀ernet.
Ven琀椀lasjon: Naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l, ikke lu昀琀espalte 
under dørblad.
Vaskerommet på totalt oppgraderes og kan ikke brukes i dagens 
琀椀lstand.

Bad 
Gulv:        Belegg og elektrisk gulvvarme.
Veggger: Beleggoppbre琀琀, veggplater er 昀樀ernet.
Himling:  Synlige bjelker, takplater er 昀樀ernet.
Sanitærutstyr: Sanitærutstyr er 昀樀ernet.
Ven琀椀lasjon: Opplegg for elektrisk veggvi昀琀e( er 昀樀ernet), ikke 
lu昀琀espalte under dørblad.
Badet må totalt oppgraderes og kan ikke brukes i dagens 琀椀lstand.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning er 昀樀ernet.
Ikke montert ven琀椀lator.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Gulv:      Fliser og elektrisk gulvvarme.
Vegger:  Malt panel.
Himling: Takplater.
Sanitærutstyr: Klose琀琀 og servantsksp.
Ven琀椀lasjon: Naturlig ven琀椀lasjon via lu昀琀espalte i vindu, ikke 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

lu昀琀espalte under dørblad.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av kobber.
Stoppekran på tekniskrom.
Avløpsrør av plast
Naturlig
Lu昀琀erør er ikke ført over tak, røret er avslu琀琀et på kaldtlo昀琀.
Biovac Renseanlegg montert i utvendig bod.
Det er betonggulv med sluk, vegger og himling av betong.
Naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l.
200l beredr plassert på tekniskrom
Varmepumpe i kjeller
Varmepumpe i 1. etasje
Sikringsskap med automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Byggegrunn av 昀樀ell og steinmasser
Selv drenerende masser mot grunnmur og under bygning. 
Det er ikke kjent hvordan drenering er u琀昀ørt. 
Hovedbygg.
Grunnmur av betong blokkstein, pusset utvendig.
Tilbygg mot nord.
Grunnmur av betong.
Tilbygg mot sør
Grunnmur av betong.
Forstøtningsmur ved inngangspar琀椀
Det er li琀琀 昀氀a琀琀 terreng på noen sider av bygningen.
Privat kloakkanlegg med Biovac minirenseanlegg.
O昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

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

Gå 琀椀l side

Terrasse 1. etasje. Det mangler rekkverk deler av terrassen, 
rekkverkshøyden er 89 cm.
Innvendig trapp, deler av rekkverket og håndløperen er demontert.
Forstøtningsmur: Det manglende rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmurer som krever de琀琀e u琀椀fra dagens krav?

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 4 Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Generell Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Vinduer - 3 Gå til side

Utvendig > Vinduer - 3 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 3 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - 3 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn - 2 Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Spesialrom > 1. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

Det er ikke montert rekkverk på balkong eller 
terrasse.

Det er manglende rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmurer som krever de琀琀e u琀椀fra dagens 
krav.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Tekket med betong takstein.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mose på taksteinen

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Mosen på taksteinen bør 昀樀ernes.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ENEBOLIG

Kommentar
Eier

Byggeår
1965

Standard
Dårlig stand

Vedlikehold
Bygningen må rehabiliteres 

Tilbygg / modernisering

1995 Tilbygg Tilbygg mot nord

2000 Tilbygg Utvidet kjøkken mot øst

2008 Tilbygg Påbygget 2. etasje

Takstein, noe mose

Takstein, noe mose

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløpsrør av plast.
S琀椀getrin er montert.
Snøfangere er montert.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Takrenner, s琀椀getrinn 琀椀l pipe og snøfangere

Gaustad 34, 5919 FREKHAUG
Gnr 339 - Bnr 16
4631 ALVER

Kleivdal Taksering AS

5914 ISDALSTØ
Hagellia 6

Tilstandsrapport
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Takrenner, s琀椀getrinn 琀椀l pipe og snøfangere

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegg i opprinnelig hy琀琀e av betong blokkstein, u琀昀øret med 
bindingsverk på innside og utside. 
Utvendig liggende kledning, innside malte plater.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Dekklister over skjøter på kledning var 昀樀ernet på min befaring.
Kledningen er delvis malt på ny琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Musesperre må etableres.
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Musesperre må monteres, det ble oppdaget mye muse ekskrementer og 
urin i veggkonstruksjonen. De琀琀e er 昀樀ernet.
Sjå 琀椀dligere befaringsrapport fra Rentox , datert 17.06.2024 og 
16.08.2024.
Reklamasjonsrapport fra Rune Hestnes Taksering AS, 26.11.2024

Y琀琀ervegg fra innsiden

Y琀琀ervegg

Y琀琀ervegg i opprinnelig hy琀琀e.

Veggkonstruksjon - 3

Tilbygg Stue og lo昀琀.
Y琀琀ervegger av isolert bindingsverk. vindte琀琀e plater og liggende 
kledning.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Veggkonstruksjon - 2

Tilbygg med kjøkken og soverom.
Y琀琀ervegger av isolert bindingsverk, vindte琀琀e plater og liggende 
kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er registrert skader e琀琀er ak琀椀vitet av skadedyr.
Det ble registrert mye museskader i y琀琀erveggene, innvendige plater er 
demontert, synlig isolasjon.
Dekkbord over kledningskjøter var demontert ved min befaring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Innvendige plater var 昀樀ernet ved min befaring.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Over昀氀ater på vegger er 昀樀ernet

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltakkonstruksjon av takstoler/sperrer og bre琀琀ex plater.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt gjennomføringer i tak昀氀aten.
• Det er avvik:
Fuktmerker på Bre琀琀explater mellom takstolene.
Det er ikke montert innsekts ne琀紀ng i uts琀椀kkene på taket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres insekts ne琀紀ng på alle uts琀椀kkende på taket, slik at det 
ikke kommer mye innsekter inn i bygningen.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Fukt/kondensmerker på Bre琀琀ex plater

Takkonstruksjon.

Isolasjonene er ikke montert på plass igjen

Ikke montert insekts ne琀紀ng

Vinduer

Vinduer i stue med 2 lags glass i trekarmer.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Årstall: 2005 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vindu i 琀椀lbygg.
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Vindu i 琀椀lbygg.

Vinduer - 3

Vinduer med 2 lags glass i trekarmer.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Åpning mellom vannbord og karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Vannbord under vinduene må festes bedre, slik at det ikke oppstår 
vanninntrengning under vinduene.
Karmene bør over昀氀ate behandles.

Årstall: 1995 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vindu

Vinduer - 3

Vinduer i stue med 2 lags glass i trekarmer.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Årstall: 2005 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 2

Lo昀琀.
Vinduer med 2 lags glass i trekarmer.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vindu på lo昀琀.

Vindu på lo昀琀.

Dører

Teak hoveddør med trekarmer, 3 stk malte balkongdører av tre i 
trekarmer.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Årstall: 1996 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Balkongdør i stue
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Hoveddør

Balkongdør på kjøkken

Dører - 2

Lo昀琀.
Malt balkongdør av tre i trekarmer med vindusfelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/琀椀ltak
• Dører må justeres.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkongdør

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med utgang fra spisestue av trebjelkelag og spaltegulv, 
trerekkverk, rekkverkshøyde 89 cm, 123 m2

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
Det er påvist råteskader på noen av terrassebordene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Råteskadet terrassebord må ski昀琀es ut, det kan være fare for at noen 
trakker igjennom bordene og skader seg.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Terrasse

Ikke montert rekkverk.

Råteskadet terrassebord.
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Råteskadet terrassebord.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Balkong medutgangfra soverom på lo昀琀 av trebjelkelag og spaltegulv, tre 
rekkverk, rekkverkshøyde 89 cm. 8 m2.
Altankasse琀琀er mellom bjelkene.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Balkong på lo昀琀

Balkong på lo昀琀.

Utvendige trapper

Utvendig betongtrapp

Betongtrapp

Andre utvendige forhold

Takvinduer med 2 lags glass i trekarmer

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Svarte merker i innvendige vinduskarmer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bør sjekkes, kan tyde på liten ven琀椀lering.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Takvindu

Svarte merker på vinduskarmene
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Takvindu

Svarte merker i vinduskarmen

INNVENDIG

Over昀氀ater

Kjeller.
Gulv:       Fliser.
Vegger:   Pusset og malt mur, forøvrig er veggplater 昀樀ernet, det er synlig 
stenderverk. Betongvegger i garasje.
Himling: Takplater, himlingsplater er 昀樀ernet i 昀氀ere rom, Synlig isopor i 
garasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀ater på vegger og himling er 昀樀ernet.
Noen av isoporplatene i garasje er knekt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres nye, gulv, vegg og himlingsover昀氀ater.
Knekte isoporplater bør ski昀琀es ut med nye,. slik at det ikke oppstår 
kondensskader
Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Vegger i bod.

Y琀琀ervegger, merket der det har vert te琀琀et hull.

Y琀琀ervegger, merket der det har vert te琀琀et hull.

Knekte isoporplater

Over昀氀ater - 4
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Garasje.
Gulv:       Betonggulv.
Vegger:   Betongvegger.
Himling:  Betongdekke, synlig isopor i garasje og utv. teknisk rom(Biovac 
rom).

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Over昀氀ater på vegger og himling er 昀樀ernet.
Synlige isoporplater i himling i garasje og utv. teknisk rom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres nye, gulv, vegg og himlings over昀氀ater.
Knekte isoporplater bør ski昀琀es ut med nye.
Det må monteres brannhemmende plater under isoporen, fordi 
isoporen utvikler farlige gasser ved brann.
Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ikke 琀椀ldekket isopor i garasje

Over昀氀ater - 3

Gulv: Laminatgulv.
Vegger: Malte plater.
Himling: Takplater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Frem琀椀dig bad er ikke ferdigs琀椀lt på gulv, vegger eller himling.
Isolasjon i vegger er 昀樀ernet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det anbefales at alle over昀氀ater ferdigs琀椀lles og isoleres.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vegger på frem琀椀dig bad.

Ikke isolert vegg

Ikke isolert himling.

Over昀氀ater - 2

1. etasje.
Gulv:       Fliser og laminatgulv.
Vegger:  Malte plater, malt panel, veggplater i 昀氀ere rom er demontert.
Himling: Takplater, spo琀琀er i 昀氀ere rom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Flere rom har ikke montert vegg og himlingsplater.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres vegg og himlings over昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000
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Stue

Tv-stue

Veggplatene og himlingsplater er 昀樀ernet i 昀氀ere rom

Entre

Etasjeskille/gulv mot grunn

Tilbygg mot nord
Betonggulv.

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Etasjeskille/gulv mot grunn - 3

Lo昀琀.
Trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
Det ble registret 19 mm retningsavvik i gang.

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

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Måling av retningsavvik

Etasjeskille/gulv mot grunn - 2

Trebjelkelag i 1. etasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Svak understø琀琀else av bjelkelag 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bjelkelaget må understø琀琀es med drager.

Svak understø琀琀else av bjelkelaget
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Svak understø琀琀else av bjelkelaget

Eldre bjelkelag

Fuktskadet trebjelke

Etasjeskille/gulv mot grunn - 4

Betongdekk i 1. etasje over garasje.

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Måling av eventuelt retningsavvik 

Pipe og ildsted

Mursteinspipe, montert innvendig stålrør i pipen, pusset over tak, 
vedovn i kjeller og stue.

Vedovn i kjeller

Feieluke
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Vedovn i stue

Stålrør i pipe.

Rom Under Terreng

Flere rom i kjeller.
Gulv:       Fliser.
Vegger : Blokkstein, murstein og bindingsverk på innsiden.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Det er fuktutslag på y琀琀ervegger i 昀氀ere rom i kjelleren.
Det må dreneres på ny琀琀 rundt deler av bygningen.
Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Fukt på vegger i kjeller

Fukt/saltutslag i kjeller

Fukt/saltutslag i kjeller

Fukt/saltutslag i kjeller

Innvendige trapper

Kjellertrapp.
Malt trapp med beiset trinn.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Deler av spilerverket er 昀樀ernet.
Eldre trapp

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Spilene må monteres på ny琀琀.
Trappen bør pusses opp.

Gaustad 34, 5919 FREKHAUG
Gnr 339 - Bnr 16
4631 ALVER

Kleivdal Taksering AS

5914 ISDALSTØ
Hagellia 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15234-1841 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 19 av 36

74

Trapp

Det mangler li琀琀 rekkverk

Innvendige dører

Formpressede innerdører

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Dørblad tar i karmen, vanskelig å lukke.

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.

Innvendige dører

Ikke malt furudør

VÅTROM

Generell

Gulv:       Belegg og elektrisk gulvvarme.
Vegger:  Belegg oppbre琀琀, veggplater er 昀樀ernet.
Himling: Takplater er 昀樀ernet.
Sanitærutstyr: Sanitærutstyr er 昀樀ernet.
Ven琀椀lasjon: Naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l, ikke lu昀琀espalte under 
dørblad.

1. ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Gulv på vaskerom
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Vegger på vaskerom

Sluk

Røropplegg på vaskerom

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vaskerommet på totalt oppgraderes og kan ikke brukes i dagens 琀椀lstand.

1. ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
• Det er avvik:
Vegger, himling og sanitærutstyr er frakoblet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hele vaskerommet må oppgraderes

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Synlige vegger

Synlige vegger

Generell

Gulv:        Belegg og elektrisk gulvvarme.
Veggger: Beleggoppbre琀琀, veggplater er 昀樀ernet.
Himling:  Synlige bjelker, takplater er 昀樀ernet.
Sanitærutstyr: Sanitærutstyr er 昀樀ernet.
Ven琀椀lasjon: Opplegg for elektrisk veggvi昀琀e( er 昀樀ernet), ikke lu昀琀espalte 
under dørblad.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Bad
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Veggplater 昀樀ernet

Sluk

Røropplegg

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet må totalt oppgraderes og kan ikke brukes i dagens 琀椀lstand.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
• Det er avvik:
Vegger, himling og sanitærutstyr er frakoblet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hele badet må oppgraderes

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Bad, synlig vegg

Synlige vegger.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning er 昀樀ernet.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Tidligere kjøkken
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Tidligere kjøkken

Tidligere kjøkken

Avtrekk

Ikke montert ven琀椀lator.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ven琀椀latoren er 昀樀ernet

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må monteres ny ven琀椀lator i 昀戀. montering av ny kjøkkeninnredning

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Gulv:      Fliser og elektrisk gulvvarme.
Vegger:  Malt panel.
Himling: Takplater.
Sanitærutstyr: Klose琀琀 og servantsksp.
Ven琀椀lasjon: Naturlig ven琀椀lasjon via lu昀琀espalte i vindu, ikke lu昀琀espalte 
under dørblad.

1. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Toale琀琀rom

Lu昀琀espalte i vinduskarm.

Ikke lu昀琀espalte under dørblad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber.
Stoppekran på tekniskrom.

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

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000
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Stoppekran

Røropplegg

Røropplegg

Røropplegg

Avløpsrør

Avløpsrør av plast

Vurdering av avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
• Det er avvik:
Avløpsrør på teknisktom er ikke te琀琀et.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.
• Tiltak:

Åpent avløpsrør må te琀琀es, slik at ikke mus/ro琀琀er kan komme inn i 
huset.

Åpent avløpsrør i gulvet.

Åpent avløpsrør i gulvet.

Avløpsrør
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Avløpsrør

Ven琀椀lasjon

Naturlig
Lu昀琀erør er ikke ført over tak, røret er avslu琀琀et på kaldtlo昀琀.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i forhold 琀椀l gjeldende krav på 
oppførings琀椀dspunktet.
• Det er avvik:
Lu昀琀erør er ikke ført over tak, røret er avslu琀琀et på kaldtlo昀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lu昀琀erøret må føres over tak, det kan oppstå kondenskader på lo昀琀et og 
luktproblemer.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Lu昀琀erør avslu琀琀et på lo昀琀et.

Andre VVS-installasjoner

Biovac Renseanlegg montert i utvendig bod.
Det er betonggulv med sluk, vegger og himling av betong.
Naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på VVS-installasjoner er 
oppbrukt.
• Det er avvik:
Biovac anlegget er montert iht. krav i 1993.
Mer enn 50% av forventet bruks琀椀d er oppbrukt, det kan komme 
utbedringskostnader på anlegget.
Det er ikke fall 琀椀l sluk på gulvet.

Årstall: 1993 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden VVS-installasjonen(e) 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre 
VVS-installasjoner.
Biovac anlegget nærmer seg utski昀琀ing. Og da er det naturlig å bygge 
rommet med fall 琀椀l sluk og gulvbelegg.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Biovacanlegg

Sluk i gulvet

Ven琀椀l i y琀琀ervegg

Varmtvannstank

200l beredr plassert på tekniskrom

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Berederen er koblet 琀椀l strømne琀琀et via støpsel, det er krav om fast 
installasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Berederen må 琀椀lkobles med en fast installasjon.

Bereder

Andre installasjoner

Varmepumpe i kjeller

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre varmepumpe, ikke testet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Varmepumpe er snart utgå琀琀 på dato.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmepumpe i kjeller

Andre installasjoner - 2

Varmepumpe i 1. etasje

Varmepumpe

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1995   El. anlegget ble oppgradert i 1995 i 1. etasje.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Ukjent   
I昀戀. 琀椀lbygg mot sør og 2. etasje.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent
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7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Ukjent

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Ja

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales en utvidet kontroll av el. anlegget siden deler av
anlegget er fra byggeår.

Sikringsskap

Eldre el. anlegg, deler av anlegget er frakoblet i forbindelse med 
demontering av innvendige over昀氀ater.
Hele el. anlegget må sjekkes og oppgraderes.

Generell kommentar

Kursfortegnelse.

Koblingsskap

Løse kontakt

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn av 昀樀ell og steinmasser

Fuktsikring og drenering

Selv drenerende masser mot grunnmur og under bygning. 
Det er ikke kjent hvordan drenering er u琀昀ørt. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
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• Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/te琀琀esjikt har 
funksjonssvikt/svært begrenset e昀昀ekt.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas utski昀琀ning av drenering/te琀琀esjikt.
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.

Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Fuk琀椀nntrengning gjennom grunnmur

Grunnmur og fundamenter

Hovedbygg.
Grunnmur av betong blokkstein, pusset utvendig.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.
Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Riss i puss på grunnmuren.

Grunnmur

Grunnmur og fundamenter - 2

Tilbygg mot nord.
Grunnmur av betong.

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Grunnmur og fundamenter - 2 - 3

Tilbygg mot sør
Grunnmur av betong.

Årstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmur ved inngangspar琀椀

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

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Forstøtningsmur

Forstøtningsmur

Terrengforhold

Det er li琀琀 昀氀a琀琀 terreng på noen sider av bygningen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Privat kloakkanlegg med Biovac minirenseanlegg.
O昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger

Vurdering av avvik:

Årstall: 1995 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
• Det er påvist andre avvik:
Biovac anlegget er fra 1993, forventet bruks琀椀d er oppbrukt.

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

Det nærmer seg utski昀琀ing av Biovac anlegget

Biovacanlegg.

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

Helse, miljø og sikkerhet

Terrasse 1. etasje. Det mangler rekkverk deler av terrassen, 
rekkverkshøyden er 89 cm.
Innvendig trapp, deler av rekkverket og håndløperen er demontert.
Forstøtningsmur: Det manglende rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmurer som krever de琀琀e u琀椀fra dagens krav?

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
innvendige trapper.
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på balkong eller terrasse.
• Det er manglende rekkverk/annen sikring på forstøtningsmurer som 
krever de琀琀e u琀椀fra dagens krav.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Det er ikke montert rekkverk på deler av terrassen mot nord.
Rekkverkshøyden er 89 cm, dagens krav er 100 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres på balkong eller terrasse for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle 
krav på byggemeldings琀椀dspunktet.

Ikke rekkverk på forstøtningsmur

Åpning i rekkverket

Ikke rekkverk på terrasse
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Ikke montert håndlist.

Gaustad 34, 5919 FREKHAUG
Gnr 339 - Bnr 16
4631 ALVER

Kleivdal Taksering AS

5914 ISDALSTØ
Hagellia 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15234-1841 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 30 av 36

85



Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

1. Etasje 127 127 123

Lo昀琀 80 80 8

Kjeller 90 90

SUM 297 131
SUM BRA 297

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje
Entré, vaskerom, tv-stue, toale琀琀rom, 
soverom, mellomgang, kjøkken, stue, 
spisestue, bad, hall m/trapp, soverom 2

Lo昀琀 Hall m/trapp, gang, soverom, soverom 
2, lo昀琀stue, uinnredet bad

Kjeller Garasje, utv. tekniskrom, mellomgang, 
bod, bod 2, bod 3, hall m/trapp

Kommentar
Romarealer.
Lo昀琀: Hall/trapp 21,7m2, gang 6,8 m2, soverom 13,1 m2, soverom 15,2 m2, lo昀琀stue 15,5 m2, uinnredet bad 8 m2.
1. etasje: Entre 6,9 m2, toale琀琀rom 1,7 m2, vaskerom 2,4 m2, soverom 6,7 m2, gang 5 m2, kjøkken 18,8 m2, soverom 7,3 m2, bad 8 m2, 
Hall/trapp 6,2 m2, stue 26 m2, tv-stue 30,5 m2.
Kjeller: Garasje 28,6 m2, hall/trapp 13 m2, gang 15,5 m2, bod 11,5 m2, bod 3,9 m2, bod 4 m2 og utv. tekniskrom 7,9m 2.
Takhøyder fra 1,91- 2,24, li琀琀 ulike gulvnivåer.
Arealet oppgi琀琀 for rom er ca. og avvik kan forekomme. Arealene kan ikke summeres for å kontrollere BRA da innervegger, sjakter m.m. er ikke
medregnet i disse arealene.

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

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

Lovlighet

Rominndeleingen stemmer ikke helt med tegningene.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 235 62

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Terje Kleivdal Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4631 ALVER

gnr.
339

bnr.
16

Areal
1908.5 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gaustad 34  

Hjemmelshaver
Marholm Pia So昀椀e, Askeland William August

fnr. snr.
0

Eiendommen har en landlig og 昀椀n beliggenhet på Gaustad på Holsnøy i Alver kommune. gode solforhold, utsikt mot Rad昀樀orden, ca. 15
minu琀琀ers kjøring 琀椀l Frekhaug senter og Knarvik senter.

Beliggenhet

Felles privat vei

Adkomstvei

Tilkny琀琀et o昀昀entlig vannverk med private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Privat kloakkanlegg med Biovac minirenseanlegg

Tilknytning avløp

LNF område

Regulering

Opparbeidet tomt med grøntarael, prydbusker, beplantninger, pla琀紀ng og gruset innkjørsel og parkeringsplass.

Om tomten

Byggesak er ikke kontrollert, om bygget er i samsvar med kommunens dokumenter. He昀琀elser, servitu琀琀er er ikke kontrollert.

Tinglyste/andre forhold

1. Tilstandsrapport eierski昀琀e, 07.01.2022 – innhentet i forbindelse med forrige salg.
2. E-poster og bilder fra RenTox
3. Befaringsrapport, 17.06.2024, RenTox
4. Avdekkingsrapport, 16.08.2024, RenTox
5. Reklamasjonsrapport, 26.11.2024, takstmann Rune Hestnes
6. Befaringsrapport, 19.02.2025, takstmann Heine Skage
7. Tilleggsrappor琀琀 , 22.08.2025, takstmann Rune Hestnes

Tidligere rapporter

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no 15.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Rekvirent Megler har levert dokumentasjon på 
eiendommen Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.01.2026

2 27.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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.

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Forutsetninger
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

 






















 –
 
 
 
 
 
 












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Befaring/inspeksjon: Vi foretok en visuell kontroll av boligen innvendig og utvendig.          
Innvendig hadde FT fjernet sokkel på kjøkkenet, her kunne vi se tydelige sport etter 
museaktivitet. Ut ifra det vi kunne registrerer kan det se ut som noen har forsøkt å tette 
mot gnagere ved bruk av byggskum og sølvtape.  
Over kjøkkenskap ved ventilator kunne vi også finne spor, her var det museavføring. 
Dette har kommet av museavføring har drysset ned fra himling/etasjeskillet eller at mus 
har vært fysisk inne på kjøkkenet. 
 
På loftet kunne vi finne sporadisk spor etter mus i alle kneloft hvor vi inspiserte.                 
Dette i form av spor/hullganger og avføring i isolasjonsmatter. Dette fremstår som et 
problem over hele etasjeskillet. Dette burde også vært bemerket av takstmann ved 
boligsalg. Hvor stort omfang er vanskelig å si, her anbefaler vi at det avdekkes/inspiseres
nøye. 
 
I kjeller etg kunne vi se eldre avløpsrør som står åpen i vegg / oppdaget dette da vi 
fjernet litt isolasjon fra utforingsvegg. I himlinger går det en del rørføringer, dette er gir 
gode vandringsmuligheter for gnagere som oppholder seg i konstruksjonen.  
Ved teknisk rom er det noen åpninger i overgang mellom bakkenivå og vegg.  
 
Utvendig kunne vi se at det ikke er musebånd eller børste bak ytterkledning. Boligen 
mangler også insekts netting i kister. Det ble også registrere museavføring oppå beslag 
føring langs yttervegg  se bilde i rapporten. 
FT opplyser at de har registrert mye glasskår/knust glass på eiendommen. 
Dette kan være en indikasjon på at noen har forsøkt å tette mot gnagere. 
 
Boligen ligger på landet og har nye vegetasjon tett mot boligen. Det er derfor ikke 
unormalt at det er mus både rundt og ved egendommen.  
 
Skadeutviklingstid: I denne saken vil vi anta at mus har hatt tilhold i bolig konstruksjon 
over flere år. Vi mener at deler av skaden kan ha inntruffet før tilbygg i 2009. 
Vi antar derfor at den skaden kan ha en utviklingstid på ca 15 år, trolig enda lengre.
 
Skadeomfang / Reparasjonsbeskrivelse: Her må det avdekkes bygningsskade/følgeskade
før man kan si noe om skadeomfang eller reparasjonsbeskrivelse.  
 
Videre anbefalinger: Vi anbefaler at alle kneloft inspiseres nøye, her må det ryddes og 
isolasjon må kontrolleres.  Videre vil vi anbefale at det åpnes opp i himlinger fra u.etg, 
man vil da få oversikt på etasjeskillet mellom u.etg og 1.etg. 
Når dette er gjort kan man si noe om evt skadeomfang/følgeskader etter gangere. 
Utvendig bør det utføres tette tiltak i form av tetting bak kledning + hjørnebord. Det bør 
også tettes i hver ende av beslag føring. Anbefaler at det også monteres insekts netting i 
kister rundt boligen.  
Det bør også tettes bedre ved garasjeport + hull i grunnmur inn til grasjen. 
 
 
 
 
 
 
Se vedlagte bilder for mer informasjon: 
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Oppsummering: 

 
Skadeomfang: Vi mener at skadeomfang er ferdig avdekket. Markert området visses på skisse.
Nøyaktig oppmåling og kostnadsberegning anbefaler vi utføres av takstmann. 
Reparasjonsmetodikk bør også komme fra takstmann. 
 
Skadeårsak: Vi mener at gnagere har hatt tilhold i denne boligen lenge, over flere tidsepoker.            
Gnagere har tatt seg inn i boligen via åpninger i eldre grunnmur. Med dette mener vi åpninger i 
overgang mellom utvendig terreng og mur. Det kan også tenkes at her har vært tilkomst via 
grunnforhold og videre inn i mur.  
 
Skadeutviklingstid: Her er nærliggende å tro at boligen har hatt tilfelle av ganger aktivitet over 
veldig mange år: igjennom flere tidsepoker  flere gnager generasjoner.  
Vi antar at skaden har hatt sin største utvikling etter at kjeller etg ble pusset opp / gulvet ble 
senket. NB: det ble funnet levende dyr inne i konstruksjonen ved vår avdekking. Dette er en 
indikasjon på gnager aktiviteten fremdeles har funnet sted i seinere tid. 
Vi setter en utviklingstid på minimum 15 år, høyst sannsynlig enda lengre. 

 
Videre anbefalinger: Ved tilbakeføring vil vi anbefale at det tettes/lages tette ``celler`` mellom 
hvert rom. Dette er noe vi alltid tipser om i gnagerskader. Dette har den hensikt at dersom det i 
seinere tid skulle komme inn gnagere vil ikke gnager aktiviteten ha mulighet til å spre seg til 
tilstøtende rom. 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

Utført av: RenTox as ved Stian Erdal Dato: 16.08.2024 For kunden: Etter avtale 

159



160 161



162 163



164 165



166 167



168 169



170 171



172 173



174 175



176 177



178 179



180 181



182 183



184 185



186 187



188 189



190 191



192 193



Gaustad 34 (202408121) Side 2 av 3

© MYCOTEAM AS  |  Telefon: 469 75 500 / 469 75 504  |  E-post: post@mycoteam.no  |  www.mycoteam.no

Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO  |  Besøksadresse: Børrestuveien 3   |  Org.nr.:  NO 940351022

1. Innledning
Mycoteam har mottatt 3 Mycotape-prøver. Vi har foretatt analyse for undersøkelse av 
eventuell soppvekst ved mikroskopering. 

1.1 Informasjon fra oppdragsgiver

Muggsopp påvist i tak.
Lufting er ført ut i kneloft.

2. Resultater
Tabell 1 viser resultat av prøveanalysen.

Tabell 1. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskopering), 07.08.2024.

Prøvenr Prøvested Materiale Resultater

Hussvertemuggsopper (Aureobasidium sp.) - Rik vekst

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) - Moderat vekst1
(296332:426490)

Takkonstruksjon, papp som 
danner lufting Ukjent

Midd og middekskrementer - Rik forekomst

Hussvertemuggsopper (Aureobasidium sp.) - Moderat vekst2
(296334:426491)  Sperr. Ukjent

Midd og middekskrementer - Moderat forekomst

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) - Moderat forekomst 
sporer og fragmenter

Råtemuggsopper (Chaetomium sp.) - Moderat forekomst 
sporer og fragmenter

Billeekskrementer - Moderat forekomst

3
(296335:426492) Kjøkken, påforing av blokkstein Ukjent

Midd og middekskrementer - Moderat forekomst

Hussvertemuggsopper (Aureobasidium) er en slekt av svertesopp/muggsopp som ofte 
forekommer på ved og blader av ulike treslag. Arter innen slekten, spesielt hussvertemugg 
(A. pullulans), forekommer ofte på fuktige bygningsmaterialer. Og da spesielt på utvendig 
veggflater, men også innvendig og da gjerne i kjølige deler av konstruksjonen (kaltloft, 
kjølerom). Den gir en svart misfarging av angrepet trevirke og malt overflater.
Kondensmuggsopper (Cladosporium) er svært vanlig utendørs på dødt organisk materiale 
(tre, planterester osv.). Sporer fra denne slekten forekommer derfor hyppig i luft og i støv 
særlig om sensommeren og høsten. Imidlertid kan kondensmuggsopparter også vokse 
innendørs i forbindelse med fuktskader, hvor det er spesielt vanlig å påvise dem i forbindelse 
med kondensskader på loft, kjølerom og soverom.
Råtemuggsopper (Chaetomium) forekommer ofte i vannskadede konstruksjoner. Det er 
vanlig at de opptrer hvis materialene har vært utsatt for jevn, høy fuktighet over flere uker, 
hovedsakelig i lekkasjetilfeller. De lever innendørs av å bryte ned cellulose i treverk, 
sponplater og papir. Artene i denne slekten er kjent for å kunne forårsake lokal nedbrytning 
av treverk ved dannelse av gråråte. Vekst av råtemuggsopparter kan føre til en kraftig 
stikkende lukt. Selv lave måleverdier av denne muggsoppslekten i luft eller støv kan indikere 
skader i konstruksjonen.
Midd finnes normalt i alle boliger i større eller mindre mengder. Midd trives best ved 25°C og 
en relativ luftfuktighet fra 70 % og oppover. Det kan opptre ulike arter som lever i forskjellige 
økologiske nisjer. Enkelte arter lever av hudrester fra mennesker, mens andre er mer 
tilpasset til å spise muggsopp m.m. Det er særlig middekskrementer, som kan virvles opp 
som svevestøv, som fører til allergiske reaksjoner. 
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Fuktbiller (Cryptophagidae) og muggbiller (Latridiidae) er små biller som lever av sopp, 
spesielt muggsopp. De er blant de aller minste billene som finnes, mindre enn 2 mm, og er 
som regel brunaktige i farge. Fukt- og muggbiller er vanlige blant råtnende plantedeler, i 
kompost og lignende. De kan være tallrike i forbindelse med muggsoppvekst i boliger, men 
gjør ingen skade i seg selv. Muggbillene vil forsvinne ved utbedring av fukt- og 
muggsoppskaden.

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale 
foretas av oppdragsgiver.
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 INNLEDNING  BESKRIVELSE AV OPPDRAGET 
Nye eier av enebolig på Gaustad 34, med Gnr: 339 Bnr: 16 i Alver kommune, har etter overtagelse 
oppdaget flere ulike avvik, og har reklamert til selgers forsikringsselskap. Vi har fått i oppdrag av 
Claims Link å besiktige eiendommen.  
 
Dokumentet er bygget opp på basis av NTs instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i 
fritekst og alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstmannens egne rutiner. 
 
Rapporten er utarbeidet på bakgrunn av mottatte rapporter, opplysninger gitt ved befaring og egne 
observasjoner på stedet. Følgende dokumenter er innhentet/fremlagt. 

 Salgsoppgave fra Eiendomsmegler Vest 
 Tilstandsrapport fra Thomas Frøyen, datert 07.01.2022 
 Selgers egenerklæring, datert 17.09.2021 
 Avdekkingsrapport fra Rentox, datert 16.08.2024 
 Reklamasjonsrapport fra Rune Hestnes, datert 26.11.2024 

 
Rapporten er utarbeidet uten hensyn til ansvarsspørsmålet. 
Følgende forhold er vurdert i henhold til mottatt mandat: 

1. Gnagere 
2. Loft (bad i 2. etasje) 
3. Ventilasjon 
4. Fukt i kjeller 
5. Biovac 
6. Isolasjon av plast 
7. Avløpsrør 
8. Kjøkken 
9. Muggsopp i vegger, hull i grunnmur og vaskerom er tatt med i reklamasjonsposter over. 

 
 
   KORTFATTET BYGNINGSBESKRIVELSE 
Huset ble opprinnelig bygget i 1965. Seinere er det oppført flere tilbygg/påbygg. Loftet er 
opplyst bygget i 2007/2008. Bygningen har grunnmur dels i betong og dels i 
naturstein/betong. Yttervegger dels i bindingsverk og dels i blokkstein. Utvendig er det 
liggende bordkledning. Saltak bygget opp med sperrer og tekket med betongtakstein. Ifølge 
salgsoppgaven foreligger godkjent bruksendring fra hytte til bolig datert i 1990. 
 
 
                 PÅBEROPTE FORHOLD 
Boligen ble overtatt av nye eiere i februar 2022. I mai 2024 ble det oppdaget skader etter 
gnagere bak oppvaskmaskin på kjøkkenet. Rentox foretok derfor befaring i forbindelse med 
innmeldt skade til Norsk Hussoppforsikring. I løpet av sommeren 2024 ble Rentox engasjert 
på nytt, og har foretatt innvendig rivning og avdekket skader som følge av gnagere. 
Takstmann Rune Hestnes har vært engasjert for å beskrive og kalkulere skader forårsaket av 
gnagere. I forbindelse med befaringen oppdaget Hestnes flere nye forhold som er beskrevet i 
rapporten. 
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1.0  GNAGERE 
Ved vår befaring var innvendige overflater revet i store deler av underetasjen og i deler av 1. 
etasje. Rivningsmaterialer var kjørt bort og skadeomfanget må derfor dels vurderes ut fra 
rapporter fra Rentox og Hestnes. I reklamasjonsrapporten er kostnader for sikring og 
gjenoppbygging estimert til kr. 660 813,-. 
 
Generelt om skader forårsaket av rotter og mus: 
Eldre hus er generelt mer utette enn nye hus, og det er derfor ganske vanlig at det kan ha vært 
gnagere i konstruksjonene. Dersom det har vært gnagere som for eksempel er fanget i felle, 
trenger ikke dette å være en bygningsmessig skade som krever utbedring. Derimot regnes det 
som en skade, som krever utbedring, når gnagere har forårsaket skader på isolasjon og det er 
lukt av avføring og urin. Det kan også forekomme at rotter gnager på ledninger og rør. 
 
Skader utbedres ved at skadet isolasjon skiftes. Rotteskit fjernes og berørte konstruksjoner 
rengjøres og desinfiseres. Rør og ledninger sjekkes for eventuelle skader. Sikring/tetting av 
konstruksjonene kommer i tillegg, slik at gnagere ikke kommer inn på nytt.  
 
Registrert ved befaring: 
Opprinnelig del av huset er bygget i 1965. Det virker som om rotter og mus har tatt seg inn i 
underetasjen i opprinnelig del, som har grunnmur utført med betong og naturstein 
(sparestein). Det er en kjent sak at gnagere kan bevege seg slike i murer, som ikke er like tett 
som en rein betongmur. I tillegg har det vært muligheter for gnagere å følge 
rørgjennomføringer. Det er også fremvist et hull opp til kjøkkenet som gnagere har brukt for å 
bevege seg opp i hovedetasjen.  
 
Rentox har sikret den opprinnelige grunnmuren ved å støpe i og tette åpninger som var i 
grunnmuren. Dette gjelder stort sett alle yttervegger/grunnmur i opprinnelig del av huset. 
Utførte sikringsarbeider er vist og forklart på bilder bak i rapporten.  
 
Platekledning og isolasjon er som nevnt revet i det meste av underetasjen. I hovedetasjen er 
veggoverflater og himlinger revet i deler av arealet.  
 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten (egen gul markering): 

 
 
Vurdering: 
Det foreligger avdekkingsrapport fra Rentox hvor skadene er beskrevet og dokumentert med 
bilder. Ifølge rapporten er det funnet kadavre, infisert isolasjon og levende gnagere. Det er 
også vist bilder som dokumenterer at grunnmuren var utett bak påforingsveggene, men dette 
var som nevnt sikret ved vår befaring. Ved befaring ble det også opplyst at underetasjen mest 
sannsynlig var innredet etter år 2000. 
 
Vi forstår rapporten fra Rentox slik at det har vært skader forårsaket av både rotter og mus. 
Det var mest spor etter rotter i underetasjen og i etasjeskiller mot hovedetasjen. Ved 
gjennomgang av avdekkingsrapporten virker det å være riktig å rive der hvor konstruksjonene 
sto åpne ved vår befaring.  
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I tilstandsrapporten var det gitt anbefaling om å ettermontere musebånd. Dette var ikke gjort, 
men ettermontering av slik sikring ville ikke vært tilstrekkelig for å hindre skader.  
 
Konklusjon: 
Utett grunnmur virker å være hovedårsaken til at gnagere hadde tilkomst til bygningen. Ved 
gjennomgang av avdekkingsrapporten virker det å være riktig å rive der hvor konstruksjonene 
sto åpne ved vår befaring. Stian Erdal fra Rentox var med på befaring og forklarte hva som 
var avdekket, og viset frem utførte sikringsarbeider. 
 
Utbedring:  
Sikringsarbeider er som nevn utført. I underetasjen må eksisterende påforingsvegger isoleres 
og plates på nytt. Etasjeskiller mot hovedetasjen må isoleres og plates på nytt i de fleste 
rommene. I hovedetasjen isoleres og plates der hvor det er revet. Omfang av skadene er vist 
på bilde nr. 1 og 2 bak i rapporten, hvor det kommer frem at forholdet gjelder underetasjen og 
deler av hovedetasjen. 
 
Kalkulasjon fra Hestnes kan legges til grunn. Dette utgjør kr. 660 813,- inkl. mva. Arbeider 
utført av Rentox er regnet med, men det er ikke kjent hvor mye dette utgjør.  
 
Standardheving: 
I salgsoppgaven var det beskrevet overflater med alminnelig standard, og tilbakeføring etter 
rotteskader vil derfor ikke føre til oppgradert standard av betydning. Badet i 1. etasje var 
vurdert til Tg 2, og nye overflater på dette rommet vil føre til forlenget levetid og oppgradert 
standard.  
 
2.0 LOFT (Bad i 2. etasje) 
Loftet er opplyst innredet rundt 2007, med unntak av bad som ikke er ferdigstilt. Det 
reklameres på muggsopper i innvendige konstruksjoner. Uferdig ventilasjon er vurdert som 
egen post. Muggsopp er avdekket i takkonstruksjon på badet, hvor himlingen ble åpnet i 
forbindelse med søk etter gnagere. I de øvrige rommene på loftet er ikke konstruksjonen 
avdekket. Sperre og isolasjon er kun synlig i kneloft. Vi forstår reklamasjonsrapporten slik at 
det er regnet med at alle himlinger og skråtak på loftet må rives slik at muggsopp kan saneres. 
I reklamasjonsrapporten er kostnadene estimert til kr. 549 175,- inkl. mva. Da er det regnet 
med ny isolasjon og nye himling/skråtak. 
 
Registrert ved befaring: 
Det er registrert muggsopp i undertaket der hvor himlingen er åpnet på badet. I de øvrige 
rommene er ikke tilstand på undertaket kjent. Der hvor undertaket er tilgjengelig for 
inspeksjon i kneloft, er det ikke registrert alvorlige muggsoppskader. 
 

 

I reklamasjonsrapporten er plater med synlig muggvekst beskrevet som 
luftepapp. Dette er papplater som brukes for å bygge opp lufting mellom 
isolasjon og undertak.  
 
Ved vår befaring er det registrert at dette ikke er riktig. Det er brukt 
Brettex undertak som vist på bildet. Dette er et vanntett og dampåpent 
undertak, som ikke trenger lufting. Konstruksjonen kan dermed 
fullisoleres uten lufting. Platene brettes ut og er derfor lett å montere. 
Konstruksjonen som her vurderes er dermed ikke feil oppbygget. 
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Opplysninger gitt i tilstandsrapporten: 
Takkonstruksjonen er bygget inn og lar seg ikke kontrollere. I tilstandsrapporten er det kun 
foretatt vurdering av eventuelle skjevheter og svanker. Under egen post for kneloft er det 
opplyst at dette er tørt. 
 
Vurdering: 
Det er som nevnt muggsoppskader der hvor himlingen er åpnet. Der hvor kneloft er sjekket er 
det partier hvor undertaket ikke har synlig muggvekst, men det er også partier der hvor de er 
antydning til mugg. Dette er vist bak i rapporten på bilde nr. 3, 12, 13 og 14. 
 
Konstruksjonen er riktig oppbygget som et kompakt tak med utvendig dampåpent undertak og 
med innvendig dampsperre. I kneloft er det montert dampsperrer i etasjeskiller mot 
hovedetasjen. Årsaken til muggvekst er derfor ikke kjent. I teorien kan dette være forårsaket 
av lekkasjer fra taket. Da konstruksjonen er riktig oppbygget er det lite sannsynlig at mugg er 
forårsaket av kondens som følge av byggefeil. Fuktig ventilasjonsluft, på grunn av 
ufullstendig ventilasjon, kan være medvirkende årsak på kneloft. Likevel skal ikke dette ha 
betydning det hvor himlingen er åpnet over badet.  
 
Slik situasjonen fremstår ved befaring må muggvekst saneres i tak over badet, og muligens i 
deler av kneloft. Likevel er det ikke dokumentert at alle himlinger og skåtak må rives slik som 
beskrevet i reklamasjonsrapporten. Slik konstruksjonen er bygget opp er det ikke sannsynlig 
med skader i hele taket. Likevel anbefales å sjekke selve tekkingen for lekkasjer der hvor det 
er skader over badet.  
 
Konklusjon: 
Det er avdekket muggsopp i et avgrenset område over uferdig bad. Likevel er det ikke 
dokumentert at alle himlinger og skåtak må rives slik som beskrevet i reklamasjonsrapporten. 
Konstruksjonen er riktig oppbygget, og det ikke sannsynlig med skader i hele taket.  
 
Utbedring: 
Post Beskrivelse Kostnad 
1 Vaske bort mugg i undertak over bad. Gjenoppbygge himling. Skifte 

isolasjon og vaske bort mugg etter behov i kneloft: 
20 timer a kr. 700 = 14 000,- 
Materialkost for isolasjon, plater og listverk 
Rigg/drift, bortkjøring av avfall 

 
 
       14 000 
         9 000 
         4 000 

 Totale kostnader eks. mva.        27 000 
 Totale kostnader inkl. mva.        33 750,- 
 
 
 
3.0 VENTILASJON 
Det reklameres på at boligen har ufullstendig og uferdig ventilasjon. Utbedringskostnadene er 
i reklamasjonsrapporten estimert til kr. 77 063,- inkl. mva. Vi forstår dette slik at det er regnet 
med å montere nytt ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning. 
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Registrert ved befaring: 
Boligen har tilluft med spalteventiler i vinduene og enkelte ventiler i ytterveggene i 1. etasje. 
Avtrekksventilasjon fra våtrom og kjøkken er ført opp på kneloft, men er ikke ført videre over 
tak. Ved befaring virker det også som at ventilasjonskanaler på loftet har en del skader. 
 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten: 

 
 
Vurdering: 
I reklamasjonsrapporten er det lagt til grunn at det må monteres nytt ventilasjonsanlegg med 
varmegjenvinning. Dagens løsning er ventilasjon med spalteventiler i vinduene og avtrekk fra 
våtrommene. Dette defineres som mekanisk ventilasjon. Vi antar at det også var ventilator på 
kjøkkenet. 
 
Avtrekk fra kjøkken og våtrom var avsluttet på kneloft, og ikke ført over tak. Dette er feil 
løsning som fører til at fuktig og varm inneluft stiger opp på loftet. Vanlig byggeskikk er å 
føre avtrekksluft over tak.  
 
Bygningen ble bruksendret fra fritidsbolig til enebolig i 1990, men loftet ble bygget seinere. 
Det antas derfor at boligen skal ventileres i henhold til TEK 97. Den gangen var det ikke krav 
til ventilasjon med varmegjenvinning, og det er derfor vanskelig å se at dette kravet nå kan 
gjøres gjeldende. Ventilasjon med varmegjenvinning vil også medføre oppgradert standard. 
 
Konklusjon: 
Dagens ventilasjonsløsning er feil utført da ventilasjonskanaler med avtrekk fra kjøkken og 
våtrommene kun er ført opp på loftet. Ventilasjon utbedres ved å montere takhette, og føre 
avtrekk fra våtrom og kjøkken opp i denne. Ventilasjonskanaler med skader må skiftes.  
 
Post Beskrivelse Kostnad 
1 Monter takhette 

Kanaler og ventilasjonsdeler 
Arbeidspenger: 8 timer a kr. 700,- 

         7 000 
         5 000 
         5 600  

 Totale kostnader eks. mva.        17 600 
 Totale kostnader inkl. mva.        22 000,- 
 
 
4.0 FUKT I KJELLER 
Det reklameres på fukt ved trapp og i innvendige påforingsvegger i underetasjen. Ved 
befaring ble det opplyst at underetasjen mest sannsynlig er innredet etter år 2000. Plantegning 
på bilde nr. 1 bak i rapporten viser fuktproblemene gjelder i et mindre areal mot vest. I tillegg 
er det reklamert på fuktskader i bjelkelag ved trapp ned til underetasjen. I 
reklamasjonsrapporten er utbedringskostnadene estimert til kr. 65 285,- inkl. mva. 
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Registrert ved befaring: 
Bilde nr. 16 og 17 viser at det er et fuktproblem i del av underetasjen. Årsaken til dette er ikke 
kjent. I tillegg er det fuktskader i bjelker ved trapp ned til underetasjen. De aktuelle bjelkene 
er fra byggeåret. 
 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten (kun deler av teksten er tatt med): 

 

 

 
 

 

 
 
Vurdering: 
I tilstandsrapporten er det opplyst at det ved hulltaking er registrert fuktverdier i 
påforingsvegger i underetasjen. Det er også opplyst om mugglukt. Vi oppfatter det slik at 
dette gjelder generelt i underetasjen.  
 
Fuktskader ved trapp til underetasjen er en skjult skade som ble oppdaget i forbindelse med 
søk etter rotter. Dette var skjult bak påforingsveggen. 
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Konklusjon: 
I tilstandsrapporten var det opplyst om fuktverdier og mugglukt i forbindelse med 
påforingsvegger i underetasjen. I forbindelse med avdekking av rotteskader er det oppdaget 
fuktskader i mindre del av påforingsveggene.  
 
Utbedring: 
Utbedring av fuktskader i påforingsvegg er dekket inn under gjenoppbygging etter 
rotteskader. Kalkulasjon under gjelder skader i bjelker ved trapp. 
 
Post Beskrivelse Kostnad 
1 Utbedre skader i svill og bjelker ved trapp, og tilbakeføre himling:  

10 t x kr. 700 
Materialkost for svill og bjelker 

         
         7 000 
         4 000 

 Totale kostnader eks. mva.        11 000 
 Totale kostnader inkl. mva.        13 750,- 
 
 
5.0 BIOVAC 
Boligen har Biovac minirenseanlegg fra 1993, som er montert i uterom utvendig for 
underetasjen. Det er reklamert på følgende forhold: 

- Anlegget er ikke installert i våtrom 
- Lukt fra anlegget 
- Rommet er åpnet for rotter 
- Anlegget har begrenset kapasitet. 

 
I reklamasjonsrapporten er utbedringskostnadene estimert til kr. 114 467,- inkl. mva. Vi 
forstår det slik at dette gjelder demontering av anlegget, slik at det kan støpes nytt gulv med 
fall mot sluk, og at det legges våtromsbelegg på gulvet før remontering.  
 
Registrert ved befaring: 
Renseanlegget er montert i et rom utvendig for innredet del av underetasjen. Vegger og tak er 
utført i betong. Gulvet ligger også på et lavere nivå enn øvrige deler av kjelleren. Ved 
befaring var det ikke noe spesiell lukt eller hørbare lyder. 
 
Vurdering: 
I salgsoppgaven er det opplyst om Biovac renseanlegg, men anlegget er ikke beskrevet eller 
spesielt vurdert i tilstandsrapporten. Det finnes heller ikke dokumentasjon på anlegget. Ved 
befaring ble det opplyst at det utføres service på anlegget fire ganger i året. Likevel var det 
ikke tema å reklamere før Hestnes var på befaring. Forstår det derfor slik at anlegget har 
fungert frem til dette, og fungerer fortsatt. Serviceteknikere fra leverandør har heller ikke gitt 
negative tilbakemeldinger eller sendt avviksrapporter. 
 
Anlegget som her vurderes er fra 1993 og har dermed oppnådd en alder på over 30 år. Det må 
derfor legges til grunn at anlegget ikke fungerer like godt som et nytt anlegg. Kapasitet er 
heller ikke kjent. I reklamasjonsrapporten er det vist til dagens monteringsanvisning fra 
Biovac. Det er ikke kjent hvordan reglene var for montering av slike anlegg i 1993. Likevel er 
det ikke registrert alvorlige avvik som har betydning for anleggets funksjon.  
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I reklamasjonsrapporten er det vist til § 13-9 i TEK 17 som begrunnelse for at anlegget må 
demonteres, slik at det kan støpes nytt gulv med fall og vanntett overflate. Denne forskriften 
er ikke relevant i denne saken. Den gangen dette anlegget ble montert var aktuell forskrift 
TEK 87. Ved befaring ble det ikke registrert forhold som er i strid med den aktuelle 
forskriften fra 1987. Om det oppstår lekkasjer fra anlegget vil ikke dette påføre bygningen 
skader, da dette er et eget rom utført i betong, og med gulv som ligger på et lavere nivå enn 
rom som er innredet. 
 
Konklusjon: 
Vi kan ikke støtte vurderingene om at rom for renseanlegg må utbedres for kr. 114 467,-. 
Anlegget fungerer uten noen spesielle problemer, og serviceteknikere som utfører service fire 
ganger for året har heller ikke meldt inn avvik. I reklamasjonsrapporten er anlegget vurdert 
opp mot TEK 17 og dagens monteringsanvisning. Det var andre regler og andre forskrifter 
den gangen anlegget ble montert i 1993, og det er ikke dokumentert avvik i forhold til dette. 
 
6.0 ISOLASJON AV PLAST 
Det reklameres på at det er brukt isolasjon av plast (isopor) i garasje og rom for renseanlegg. 
Ved befaring ble det registrert at de aktuelle himlingene er isolert med isopor som er et 
brennbart materiale. Utbedringskostnadene er i reklamasjonsrapporten estimert til kr. 65 740,- 
inkl. mva. Da er det regnet med at de aktuelle himlingene tildekkes med murpuss. 
 
Vurdering: 
Isopor er et brennbart materiale som utvikler farlige gasser ved brann. Dette 
isolasjonsmaterialet må derfor tildekkes med ubrennbar kledning/overflate. Forholdet gjelder 
himlinger i garasje og i rom for Biovac, med totalt areal på ca. 35 m². 
 
I reklamasjonsrapporten er det beskrevet løsning hvor det pusses direkte på eksisterende 
isopor, slik at denne dekkes til med ubrennbar overflate. Denne løsningen forutsetter at 
isoporen er godt innfestet slik at den kan ta opp tyngden av murpuss. Vi vurderer det som en 
bedre løsning å bore opp spikerslag/lekter, og montere 15 mm branngips for å dekke til 
isolasjonen.  
 
Post Beskrivelse Kostnad 
1 Montere lekter og branngips i garasje og rom for Biovac. 

Arbeidspenger: 25 timer a kr. 700 
Materialkost for spikerslag, branngips, festemidler og fugemasse 

         
        17 500 
        12 000 

 Totale kostnader eks. mva.         29 500 
 Totale kostnader inkl. mva.         36 875,- 
 
 
7.0 AVLØPSRØR 
Det reklameres på at sanitæranlegget ikke har lufting over tak. Luftefunksjonen er ivaretatt 
med durgoventil, men ifølge reklamasjonsrapporten er ikke dette en godkjent løsning. 
Utbedringskostnader for å montere lufting over tak er med i kalkulasjon for ventilasjon, og 
utgjør kr. 7 050,- eks. mva. 
 

 

Utklipp fra tilstandsrapporten.  
Det var opplyst om durgoventil og manglende 
lufting over tak.  
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Vurdering: 
Lufting av sanitæranlegg har som funksjon å utligne trykk slik at det ikke skal oppstå utsuging 
av vann fra vannlåser. Det er mest vanlig å føre slike lufterør opp i luftehette over tak. 
Durgoventil brukes når slike lufterør avsluttes innvendig i bygninger, og durgoventil har som 
funksjon å hindre lukt fra anlegget. 
 
I reklamasjonsrapporten er det vist til bestemmelser i TEK 97 og byggdetaljblad nr. 553 004 
utgitt i desember 2011. Dette er ikke riktig referansegrunnlag da anlegget er fra 1993. Riktig 
forskrift blir da TEK 87. 
 
I dagens forskrifter (TEK 17) er det ikke et absolutt krav med lufting over tak, dersom avløpet 
kan fungere tilfredsstillende ved bruk av annen løsning. En annen løsning som kan brukes er 
durgoventil.  
 
I TEK 87 kommer regelverk for dimensjonering av spillvannsledninger frem i § 46:44. 
Følgende tekst kommer frem i forskriften: Spillvannssystemet skal være slik dimensjonert og 
utført at det ikke kan oppstå suge- eller trykksvingninger som kan bryte vannlukket i 
vannlåser. 
 
Videre kommer følgende frem i veiledning til forskriften: For å hindre utsuging av vannlås 
kan benyttes vakuumventiler. 
 
En durgoventil regnes som vakuumventil og kan ivareta denne funksjonen, og det kommer 
ikke frem i forskriften at det er et absolutt krav om at lufting skal føres over tak.  
 
Konklusjon: 
Det er ikke krav i forskriftene som tilsier at durgoventil ikke kan benyttes. I tilstandsrapporten 
var det også opplyst om durgoventil, og at det ikke er lufting over tak. Vi vurderer det derfor 
slik at det ikke er grunnlag for reklamasjon.  
 
Under ventilasjon er det tatt med kostnader for å montere ny takhette. Det er derfor beskjedne 
kostnader for å føre lufting for sanitæranlegg opp i denne hetten. Denne løsningen kan 
eventuelt erstatte dagens durgoventil.  
 
Utbedring: 
I reklamasjonsrapporten er det estimert utbedringskostnader på Kr. 81 438,-. Dette er en feil i 
kalkulasjonen. Det er regnet med ny ventilasjon med varmegjenvinning, men dette er allerede 
tatt med under egen post for ventilasjon. I vår oppstilling er denne posten satt til kr. 0,-. Fordi 
takhette allerede er tatt med under post for ventilasjon. 
 
 
8.0 KJØKKEN 
Det reklameres på at det er brukt gamle materialer med muggskader på kjøkkenet. Dette ble 
oppdaget i forbindelse med søk etter rotter.  I reklamasjonsrapporten er utbedringskostnadene 
estimert til kr. 21 652,- inkl. mva. 
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Vurdering: 
Det var opplyst i salgsoppgaven at kjøkkenet er fra ca. år 2000. I forbindelse med avdekning 
av rotteskader er det oppdaget at stenderverk og spikerslag er utført med gamle materialer 
med antydning til råteskader, og trolig muggskader. Dett bør skiftes før gjenoppbygging. 
Forholdet er vist på bilde nr. 20 og 21 bak i rapporten. 
Post Beskrivelse Kostnad 
1 Skifte stenderverk (skillevegger) og spikerslag på kjøkken. 

8 t x kr. 700 
Materialkost  

         
         5 600 
         3 000 

 Totale kostnader eks. mva.          8 600 
 Totale kostnader inkl. mva.        10 750,- 
 
 
9.0 OVERSIKT OVER KOSTNADER 
Beskrivelse    Hestnes     Skage 
Loft/bad. Sanering av muggsopp        549 175           33 750 
Kjøkken          21 652           10 750 
Kjeller. Fuktskader          65 285           13 750 
Gnagere. Sikring. Gjenoppbygging         660 813         660 813 
Ventilasjon          77 063           22 000 
Biovac        114 467                    0 
Isolasjon av plast/ Isopor          65 740           36 875 
Avløpsrør          81 438                    0 
Totale kostnader inkl. Mva.     1 635 600         777 938 
 
Kommentarer til kostnadsoversikt: 
Loft/bad: 
Det er ikke dokumentert skader som tilsier at hele loftet må rives. Kjente skader er estimert til kr. 
33 750,-. 
 
Kjøkken: 
Kostnader for å skifte ut stenderverk og spikerslag i skillevegger. 
 
Fuktskader i kjeller: 
Fuktskader i påforingsvegg i kjeller er dekket inn under post for gjenoppbygging etter rotter. Det var 
også opplyst i tilstandsrapporten om fukt i påforingsvegg. Post på kr. 13 500,- dekker utbedringer ved 
trapp/etasjeskiller. 
 
Gnagere: 
Kalkulasjon i reklamasjonsrapporten kan legges til grunn. 
 
Ventilasjon: 
I reklamasjonsrapporten er det lagt til grunn montering av nytt anlegg med varmegjenvinning. I vår 
kalkulasjon er det tatt med å ferdigstille dagens ventilasjonsløsning. 
 
Biovac: 
Det er ikke dokumentert avvik. Er derfor satt til kr. 0 i denne oppstillingen. 
 
Isolasjon av plast: 
Det er lagt til grunn at montering av branngips er en bedre løsning enn murpuss. 
 
Avløpsrør: 
Det er feil i kalkulasjon fra Hestenes under post for avløpsrør. Alle poster i denne kalkulasjonen er 
tidligere tatt med under kalkulasjon for ventilasjon. Er derfor satt til kr. 0 i denne oppstillingen 
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10.0 BILDER

Bilde nr. 1
Plantegning av underetasjen.

Gul markering viser der hvor Rentox har foretatt tetting av 
grunnmuren.

Rød markering viser hvor det er registrert fukt i 
påforingsveggene.

Rom for Biovac renseanlegg er ikke vist på tegningen. Dette 
ligger der hvor det er markert med grønt kryss. Dette er under 
terrassen.

Nesten alle påforingsvegger i underetasjen er revet, og kun 
stenderverket gjenstår.

Store deler av himlingene i underetasjen er revet.

Bilde nr. 2
Plantegning av hovedetasjen.

Gul markering viser hvor både vegger 
og himling er revet. Dette gjelder også 
badet.

Grønn markering viser hvor himlingene 
er revet.

Grå skygge utenfor veggene viser 
terrasser. Rom for Biovac ligger under 
terrassen, og det er støpt etasjeskiller 
mellom rom for Biovac og terrasse. Det 
er derfor det er isopor i dette taket.
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Bilde nr. 3
Plantegning av loftet.

Gul markering viser hvor 
himlingen er åpnet, og det er 
oppdaget muggskade.

Resterende del av himlinger og 
skråtak er ikke åpnet, og det er 
ikke kjent om de er muggskader 
på disse stedene.

Grønne kryss viser kneloft hvor 
isolert takkonstruksjon kan 
inspiseres.

Bilde nr. 4
Fasadebilde klippet ut fra 
salgsoppgaven.

Rødt kryss markerer rom 
for Biovac. Dette ligger 
under terrassen, og derfor 
utenfor innredet del av 
underetasjen.
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Bilde nr. 5 

 

Nesten alle 
påforingsvegger mot 
grunnmuren er revet i 
underetasjen. Skadet 
isolasjon var fjernet ved 
vår befaring. 
 
Markeringer viser hvor 
Rentox har tettet 
grunnmuren fra innsiden. 
Dette virker å være 
vellykket da det ikke er tatt 
gnagere i feller etter at 
dette arbeidet er utført. 
 
Kjellergulvet er trolig 
gravd ut og senket i dette 
rommet. Derfor er det 
nyere innvendig puss nede 
mot gulvet. 

 
 
Bilde nr. 6 

 

Nærbilde av sikring. 
 
Det er flere bilder i 
avdekkingsrapport fra 
Rentox som viser 
tilsvarende sikring i 
hele den opprinnelige 
grunnmuren. 
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Bilde nr. 7 

 

Under terrasse mot øst. 
 
På dette stedet er det sikret mellom 
grunnmur og fjell. 
 
Til venstre i bilde er det dør inn til rom 
for Biovac. 

 
 
 
Bilde nr. 8 

 

Grunnmur mot sør. 
 
Løse masser mot grunnmuren 
har gjort at gnagere har tatt seg 
inn i underkant av grunnmuren. 
 
Gnagere kan bevege seg 
innvendig i grunnmuren da 
denne består av en kombinasjon 
mellom betong og naturstein. 
Dette er nå tettet fra innsiden. 
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Bilde nr. 9 

 

Bilde fra 
hovedetasjen. Alt av 
skadet isolasjon var 
fjernet ved vår 
befaring. 
 
Plantegning vist på 
bilde nr. 2 viser hvor 
stor del av denne 
etasjen som er revet. 

 
 
 
Bilde nr. 10 

 

Bilde fra underetasjen 
som viser hvor gnagere 
har tatt seg opp i 
kjøkkenet. 
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Bilde nr. 11 

 

Dette rommet på loftet 
var beskrevet som 
uferdig bad. 
 
Bilde viser at 
himlingen er åpnet.  
 
Dette er det eneste 
stedet innvendig i 
denne etasjen hvor 
isolasjon og undertak 
er tilgjengelig for 
inspeksjon. 

 
 
Bilde nr. 12 

 

Samme sted som 
over. 
 
Viser muggvekst 
i undertak utført 
med Brettex. 
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Bilde nr. 13 

 

Viser undertak i kneloft. 
På dette stedet er det ikke 
synlig muggvekst. 

 
 
 
Bilde nr. 14 

 

Et annet sted på 
kneloftet. Mulig at det 
er muggvekst på dette 
stedet. 
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Bilde nr. 15 

 

Bilde fra kneloft som 
viser at 
ventilasjonskanaler er 
avsluttet på loftet. Disse 
skal fører ut i det fri. 
 
Det er kun montert 
avtrekksventilasjon. 

 
 
Bilde nr. 16 

 

Kjellerrom hvor det er 
registrert fukt i 
påforingsvegg. 
 
I tilstandsrapporten er det 
opplyst at det ved 
hulltaking er registrert 
fuktverdier i 
påforingsvegger i 
underetasjen. Det er også 
opplyst om mugglukt. 
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Bilde nr. 17 

 

Samme rom som bildet over. 
 
Bunnramme har fuktskader, og ved 
befaring var det RF på 20,9 %. 
 
Plantegning på bilde nr. 1 viser hvor 
dette stedet er. 

 
 
 
Bilde nr. 18 

 

Biovac renseanlegg er 
montert i eget rom 
underterrassen. 
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Bilde nr. 19 

 

Bilde av garasje. 
 
Både garasje og rom 
med renseanlegg 
har etasjeskiller i 
betong, isolert fra 
undersiden med 
isopor. 
 
Isopor er brennbart 
og gir giftige gasser 
ved brann. Må 
derfor tildekkes 
med branngips.  

 
 
 
Bilde nr. 20 

 

Bilde av kjøkkenet. 
 
Det reklameres på at det er 
brukt gamle materialer med 
muggskader som 
stenderverk og spikerslag. 
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Bilde nr. 21 

 

En annen vegg på 
kjøkkenet som viser 
gamle materialer. 

 
 
Bilde nr. 22 

 

Bilde som viser 
standard på loftet. Det 
er opplyst at denne 
etasjen er fra ca. 2007. 
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Bilde nr. 23 

 

Bad i hovedetasjen. Dette 
rommet var i 
tilstandsrapporten vurdert 
til Tg 2.  

 
 
 
Bilde nr. 24 

 

Bilde klippet ut fra 
avdekkingsrapport fra 
Rentox. Viser at isolasjon er 
skadet av gnagere. 
 
Det henvises til denne 
rapporten for å dokumentere 
skadene. Ved vår befaring 
var som nevnt all skadet 
isolasjon fjernet. 
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Bilde nr. 25 

 

Bilde klippet ut fra 
avdekkingsrapport fra 
Rentox. 
 
Viser at aktivitet fra 
rotter har skadet 
isolasjonen. 
 

 
 
Bilde nr. 26 

 

Bilde klippet ut fra 
avdekkingsrapport fra 
Rentox. 
 
Avføring fra gnagere i 
isolasjonen 
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Bilde nr. 27 

 

Rød markering nederst på bilde 
viser et eldre soilrør som ikke er i 
bruk. Det er mistanke om at rotter 
har hatt muligheter for å bruke 
dette røret som transportvei inn i 
konstruksjonen. 

 
 
Bilde nr. 28 

 

Viser overgang mellom yttervegg og 
terrasse. Rød pil viser at det er montert 
beslag som leder vann bort fra veggen. 
 
Grønn pil viser utkraget 
grunnmur/dekke. Det mangler beslag på 
denne siden, og vann ledes dermed ikke 
bort fra veggen. Dette har trolig 
forårsaket fukt og skader ved trapp, som 
var skjult bak påforingsvegg. 

 
 
 
 
 
Bergen, 19.02.2025 
 
Heine Skage 
Byggmester- Takstmann 
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1. Innledning
Vi har mottatt fire prøver tatt med Mycotape for analyse. Prøvene er mikroskopert for 
undersøkelse av eventuell soppvekst. 

1.1 Informasjon fra oppdragsgiver
Prøvene er tatt på sutak (Brettex) i isolert loft i enebolig.

2. Resultat

Tabell 1 viser resultatet av prøveanalysen.

Tabell 1. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskopering, prøvesett 102189), 09.05.2025.

Prøvenr Prøvested Materiale Resultater

1
(311440) Loft, innside Brettex, syd/øst Støv Svertesopp (uidentifisert) - Moderat vekst

Middekskrementer
2

(311441) Loft, nord/øst, innside Brettex Støv Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) - Sparsom til moderat vekst
Middekskrementer

3
(311442) Loft, vest, innside Brettex Støv Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) - Moderat vekst

Middekskrementer
4

(311443) Loft, Velux, syd/øst Støv Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) - Moderat vekst
Middekskrementer

Svertesopp er en samlebetegnelse for en del av muggsoppene. De forekommer ofte på 
organisk materiale som treverk og råtnende planterester, men også regelmessig på 
fuktutsatte bygningsmaterialer. Svertesopp gir i hovedsak en misfarging av angrepet trevirke 
og malte overflater, men arter i gruppen regnes som mindre problematisk i forhold til 
inneklima enn de fleste andre muggsopp.
Kondensmuggsopper (Cladosporium) er svært vanlig utendørs på dødt organisk materiale 
(tre, planterester osv.). Sporer fra denne slekten forekommer derfor hyppig i luft og i støv 
særlig om sensommeren og høsten. Imidlertid kan kondensmuggsopparter også vokse 
innendørs i forbindelse med fuktskader, hvor det er spesielt vanlig å påvise dem i forbindelse 
med kondensskader på loft, kjølerom og soverom.
Midd finnes normalt i alle boliger i varierende mengder. Midd trives best ved 25°C og en 
relativ luftfuktighet fra 70 % og oppover. Enkelte middarter lever først og fremst av hudrester 
fra mennesker, mens andre er mer tilpasset til å spise muggsopp. Det er de sistnevnte 
artene vi i størst grad ser i prøver som også inneholder muggsopp. Enkelte personer har 
middallergi, og det er da særlig middekskrementene som fører til allergiske reaksjoner ved 
oppvirvling til luft. 

Denne rapporten inneholder kun analyseresultater. Vurdering av resultatene skal etter avtale 
foretas av oppdragsgiver. Dersom det er ønskelig, kan Mycoteam være behjelpelig med 
vurderingen på forespørsel fra oppdragsgiver.

247



248 249



Energiattest

Adresse

Gaustad 34, 5919 FREKHAUG

Dato for energimerking

27.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-251163

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

13009376

Gårdsnummer

339
Bruksnummer

16

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1965
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

297,0 m²
Oppvarmet bruksareal

207,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

270,99 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

261,00 kWh/m²
Totalt levert pr. år

54 028 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Gaustad 34, 5919 FREKHAUG

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

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

Tiltak 2: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

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

Tiltak 4: 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 5: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 9: 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.
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Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 14: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 21: 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 sanitæranlegg

Tiltak 22: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Gaustad 34

Offentlig transport

Gaustad nord 3 min
Linje 313 0.2 km

Flatøy terminal 10 min
Linje 300, 300E, 340, 344, 346 7.8 km

Frekhaug båtkai 12 min
Linje 390 9 km

Knarvik båtkai 15 min
Linje 390 11.4 km

Arna stasjon 33 min
Linje F4, L4, R40 29.2 km

Skoler

Grasdal skule (1-7 kl.) 6 min
130 elever, 8 klasser 4.1 km

Meland ungdomsskule (8-10 kl.) 12 min
167 elever, 12 klasser 8.8 km

Danielsen ungdomsskule Frekhaug (8-10 ... 13 min
179 elever, 12 klasser 9.6 km

Knarvik ungdomsskule (8-10 kl.) 15 min
391 elever, 1 klasse 11.2 km

Knarvik vgs - avd. Juvikstølen 14 min
300 elever 10.9 km

Knarvik vgs - avd. Kvernhusmyrane 14 min
950 elever 10.6 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
45% 6-12 år
18% 13-15 år
12% 16-18 år

Aldersfordeling

18
.6

 %
16

.2
 %

14
.5

 %

8.
1 

%
8.

2 
%

7.
2 

% 16
.2

 %
18

.6
 %

21
.2

 %

40
 %

37
.8

 %
38

.9
 %

17
.1

 %
19

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Gaustad 213 93

Kommune: Alver 29 593 13 073

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Marthahaugen barnehage (0-5 år) 5 min
68 barn 4 km

Marihøna barnehage (1-5 år) 11 min
33 barn 8.6 km

Blåklokka barnehage (0-5 år) 10 min
77 barn 9.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Frekhaug 10 min
PostNord 8.3 km

Coop Extra Frekhaug 10 min

Sport

Odland ballbane 4 min
Ballspill 3.2 km

Austebygd Fritidspark - ballbinge 5 min
Ballspill 3.9 km

Max Fitness Frekhaug 11 min

Studio Nor Knarvik 15 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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





















1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 
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14. 
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17. 
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

20.  
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  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

261

Erlend Stokmo
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

2. 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Erlend Stokmo
erlend.stokmo@emera.no
450 54 488

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Bergen
450 54 488



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

264264

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




