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HOLDERVEGEN 7
Velkommen til Holdervegen 7

•Stor tomt på 2.564 m2
•Bad fra 2014 med flis på gulv og våtromsplater på vegg. Varme i gulv
•Vedovn og varmepumpe
•Hagestue fra 2014
•Dobbel garasje fra 2019
•Det er ca. 1km til Malm sentrum med offentlige kontorer, forretninger etc
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HOLDERVEGEN 7

P-rom 115 m2

Bruksareal 180 m2

Soverom 3

Bad 1

Eierform Selveier

Byggeår 1949

Eiet tomt 2565 m2

Prisantydning 890 000 

Omkostninger 38 842 

Totalpris 928892 

Liv Kari Sand

Eiendomsmegler MNEF

94 79 05 89 / liv.kari.sand@partners.no

Jernbanegata 9 L 7650 Verdal
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STANDARD
Overflater innvendig:
Gulv: Laminat
Vegger: Tapet, malt panel og malte plater
Himlinger: malte plater og malt panel.

Av påkostninger utført de senere årene nevnes i rapporten:
Enkelte vinduer fra 2013/2014.
Hagestue fra 2014.
Garasje fra 2019.
Ytterdør fra 2014.
Bad fra 2014.
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KJØKKEN
Kjøkken er opplyst fra 1984.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og glatte fronter.
Benkeplater med vask. Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin,
komfyr og et kjøleskap.
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BAD
Badet i 1.etasje fra opplyst fra 2014.
Rommet har påstøp på trebjelkelag, med gulvvarme.
Gulv er belagt med flis, vegger har våtromsplater og himling har mdf-panel med 
downlights.
Innredet med opplegg til vaskemaskin, dusjkabinett og gulvmontert toalett.
Mekanisk avtrekk, tilluftspalte i dør. Plastsluk i gulv.

BA
D
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Holdervegen 7

Offentlig transport

Ressemåsen 5 min
Linje 630 0.4 km

Steinkjer stasjon 24 min
Linje F7, R70 24.9 km

Namsos lufthavn 1 t

Trondheim Værnes 1 t 42 min

Skoler

Malm skole (1-10 kl.) 4 min
201 elever, 12 klasser 2.1 km

Steinkjer vgs 27 min
750 elever, 44 klasser 25.5 km

Mære landbruksskole 35 min
165 elever 37 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
49% 6-12 år
18% 13-15 år
10% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 42% 33%

Ikke gift 37% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 9% 4%

Aldersfordeling
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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: Ressem 252 141

Kommune: Steinkjer 24 004 11 970

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Malmen barnehage Avd Malm (1-5 år) 4 min
67 barn 2.1 km

Beitstad barnehage (1-5 år) 14 min
61 barn 11.9 km

Jåddåren gårdsbarnehage (1-5 år) 14 min
14 barn 14 km

Dagligvare

Coop Prix Malm 16 min
Post i butikk, PostNord 1.4 km

Coop Prix Beitstad 12 min
Post i butikk 10.8 km

Sport

Malm skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 2.1 km

Basis idrettshall - Malm Oppvekstsenter 4 min
Aktivitetshall 2.3 km

Care Treningssenter Steinkjer 26 min

3T-Steinkjer 26 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Lokalmegleren & Partners Verdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Lokalmegleren & Partners Verdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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INNHOLD
Boligen inneholder:
1.etasje: Kjøkken, gang, bad, stue, innglasset veranda
2.etasje: 3 soverom, gang, kott, bod
Kjeller: 3 boder

P-ROM 115 M²
BRA 180 M²
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Beregnet totalkostnad
890 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
22 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 890 000,-
))
15 050,- Boligkjøperpakke
172,- (Pantattest kjøper)
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
38 892,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
928 642,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm og 
bygg- og innboforsikring i tillegg til opplyste kommunale 
avgifter. Utgifter til strøm og forsikring varierer ut fra 
personlig forbruk og ønsker.
Frivillige kostnader som internett, kabel-tv, etc. er ikke 
oppgitt da disse er valgfrie for kjøper.

Forsikring
If  Polisenr: 6311187

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrader 2 og 3:
Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse:

Tomteforhold > Terrengforhold  
Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert

Tilstandsgrad 3, TG3: store eller alvorlige avvik:

Utvendig > Nedløp og beslag  
Det er store deformasjoner i renner og nedløp. Det er ikke 
tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedløp ved grunnmur.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon  
Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot 
grunnmur.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
undertak.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
taktekkingen. Taket mangler snøfangere.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft  
Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen. Det 
mangler stedvis isolasjon mot 2. etasje.

Utvendig > Vinduer  
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Det er påvist noen glassruter som er punktert eller 
sprukne.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Registrert 
malingsavflassing generelt på enkelte
vinduer. Utvendige omrammingsbord på vinduer er 
stedvis satt helt ned på beslag, skadeutsatt løsning
med fare for fuktopptrekk og påfølgende råteskader. 
Boligens vinduer har nådd forventet levetid.

Utvendig > Dører  
Det er avvik:
Ytterdør tar noe i karm. Balkongdør har harde/slitte 
pakninger.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Skjevheter i strekkmetalltrapp til hovedinngang.

Innvendig > Overflater  
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn  
Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
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rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente måleavvik. Lokale 
skjevheter og ujevnheter er registrert.

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

Innvendig > Pipe og ildsted  
Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe. Pipa har 
rennemerker etter sotvann.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng  
Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i 
kjellergulv.
Det er avvik:
Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn 
i kjellermur.
Ved søk med kapasitiv fuktindikator ble det registrert 
forhøyede fuktverdier på fritt eksponerte murvegger
og gulv. På den tiden huset ble bygd, var det ikke vanlig 
med fuktsikring mot grunnen. Jordfukt vil
derfor trenge inn.

Innvendig > Krypkjeller  
Det er manglende fuktsperre på bakken.

Innvendig > Innvendige trapper 

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til 
rekkverk i trapper.

Innvendig > Innvendige dører  
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på 
enkelte dører.

Våtrom > Overflater vegger og himling > Bad  
Det er avvik:
Løs sammenføyning mellom våtromsplate.

Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken  
Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Kjøkken > Avtrekk > Kjøkken  
Det er avvik:
Halve levetiden på ventilator er passert.

Tekniske installasjoner > Vannledninger  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
Gjelder vannrør av kobber.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør  
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger.
Gjelder vannrør fra 1984.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon  

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i 
boligen.

Tekniske installasjoner > Varmesentral  
Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral 
er oppbrukt. Utført årlig service.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank  
Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg  
Anbefaler en utvidet el-kontroll

Tomteforhold > Drenering  
Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er 
overskredet.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter  
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? 
JA, kun faglært
Firmanavn:  Byggmester sandseter / elekektrisk NTE / 
flislegging Tisløv / rørlegger Mandelid
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når:
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Total renovert byggmester sandseter snekkering. NTE 
elektriske. Flislegging og avretting av gulv
Tisløv. Rørlegging Mandelid

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
JA - Alt ble gjort i september / oktober 2014

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
JA, kun av ufaglært/egeninnsats
Jeg bygget garasje selv i 2018

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på 
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? 
JA, kun faglært
Firmanavn: Elvis elektro
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når:
Skiftet noe for å få godkjent el-anlegg 2021

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget 
og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
JA - Godkjent el-anlegg 2021

Boligens areal
Bruksareal: 180 m². 
Primærrom: 115 m². 
Sekundærrom: 65 m².
Kjeller: 

Bruksareal: 47 m². 
Sekundærrom: 47 m². Følgende rom er oppgitt som 
sekundærrom: 
3 boder

1. etasje:
Bruksareal: 81 m². 
Primærrom: 70 m². 
Sekundærrom: 11 m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom:
Kjøkken, gang, bad, stue

Følgende rom er oppgitt som sekundærom:
Innglasset verdanda

2. etasje:
Bruksareal: 52 m².
Primærrom: 45 m². 
Sekundærrom: 7 m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom:  3 soverom, gang

Følgende rom er oppgitt som sekundærrom:
Kott, bod

Arealet av primære rom (P-ROM) er primærrommenes 
nettoareal (NTA) og arealet som opptas av innvendige 
vegger mellom disse rommene. I praksis er dette arealet 
tilnærmet likt primærrommenes bruksareal (BRA). Se 
vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.

Tomt
Areal: 2 565 kvm, Eierform: Eiet tomt

Garasje / parkering
Ved boligen ligger en garasje. Opprinnelige 
byggetegninger mottatt fra kommunen stemmer ikke 
overens med dagens oppsatte garasje.

Byggemåte
Taksert objekt er en bolig på to etasjer pluss kjeller.
Boligen har grunnmur av betong og overbygning av 
trekonstruksjoner, utvendig kledd med tømmer- 
mannskledning. Sperretak med saltakform, tekket med 
profilerte stålplater.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse iflg. kommunen. I henhold til plan- og 
bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre 
ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-98. Dette 
innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og omsettes 
uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke 
at ulovlige bygde tiltak blir lovlige.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler 
som er til hinder for at hele eiendommen leies ut. Ingen 
egen utleiedel.
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Oppvarming
Boligen har oppvarming med strøm, vedfyring og 
varmepumpe.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter G

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. 

Kommunale avgifter
Kr. 14 996,51 pr. år
Eiendomsskatt kr. 4 702,-
Feiing/tilsyn kr. 535,-
Vann akonto kr. 1 175,62
Vann fastgebyr kr. 1 430,-
Avløp akonto kr. 1 482,50
Avløp fastgebyr kr. 1 583,88
Renovasjon kr. 4 087,50

Eiendommen har vannmåler. Kommunale avgifter 
avhenger av forbruk og kan variere fra en termin til en 
annen. Avgift for vann og avløp er opplyst forutsatt 
gjennomsnittsforbruk på 57 m3.

Eiendomsskatt
Det er i Steinkjer kommune vedtatt eiendomsskatt. 
Eiendomsskatten utgjør 3,78 promille av 
beregningsgrunnlaget. Det gjøres spesielt oppmerksom 
på at beregningsgrunnlaget vil være høyere for boliger 

som benyttes som sekundærbolig.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 448 038 pr. 31.12.21
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 1 612 938 pr. 
31.12.21

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk sentralbyrå 
(SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert 
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske 
opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, 
geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten 
årlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre hhv. 
25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der 
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for 
sekundærboliger (alle andre boliger).

Regulering
Eiendommen ligger i et område uten reguleringsplan, og 
det er da kommuneplanens arealdel med dens 
bestemmelser som gjelder for området.

Offentlige planer
Kommuneplanens arealdel 2011-2015 Verran kommune
I krafttredelse 24.02.2011 med ID 50391724001
Delareal 2 564 m² ArealbrukByggeområde,Nåværende

Konsesjon / odel
Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av 
denne eiendommen.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
1947/458-2/68  Bestemmelse om gjerde   
22.02.1947

1990/2775-1/68  Grensejustering   
 09.04.1990  
 Kartforretn. m. grensejustering, hvorav bnr.81 får tillagt
flg.areal: 5858,2 m2, 251,3 m2, 51,6 m2, 584,6 m2 og 
104,9
m2 fra h.h.v. bnr. 1, 17, 18, 26 og 58. Videre avgir 
bnr.81
et areal på 408,6 m2 til gnr. 8 bnr. 58
b
Gjelder denne registerenheten med flere

Vei/vann/avløp
Offentlig vann og avløp i henhold til informasjon fra 
Levanger kommune. Det er private stikkledninger fra 
eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet

Tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 
og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 
fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer som 
ikke er integrert i innredningen, medfølger ikke i 
handelen. Fastmontert og innebygget kjøkken- og 
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baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet 
er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende 
liste over løsøre og tilbehør.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i dette 
dokumentet før bud inngis.

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Partners har i samarbeid med If lansert et nytt og gunstig 
forsikringskonsept for deg som kunde. Dette innebærer at 
du får alle relevante dekninger inkludert til en meget 
konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne 
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 
Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 
Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken må senest tegnes på kontraktsmøte og 
prisen avhenger av boligtypen. Ta kontakt for ytterligere 
informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor alle til å gi 
bud elektronisk ved å benytte GI BUD knappen på 
eiendommens hjemmeside på Partners.no. Eventuelle 
forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt sms 
fra meglers system, til megler per e-post eller SMS: 94 
79 05 89 . Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må alle 
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 
minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 
utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste et hvert bud og er således ikke 
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 
eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 
selger få tilsendt budjournal.  Øvrige budgivere kan få 
utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom man 
etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem som skal 
stå som eier, forutsetter dette at selger godkjenner en slik 

endring. Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt 
og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 
gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og opplysninger 
innhentet fra kommunen, eventuelt forretningsfører og 
andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

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

Innglasse vinterhage etablert på altan.
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Bad slått sammen med vindfang etter restaurering bad. 

Tegninger fra 2.etg finnes ikke i kommunens arkiver. 
Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt 
boligen faktisk er oppført i samsvar med byggegodkjente 
tegninger. Eventuell søknad blir kjøpers ansvar.

Byggetegninger for garasje finnes ikke i kommunens 
arkiver

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om hvitvasking 
å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til kjøper og 
selgers identitet og forhold knyttet til gjennomføringen av 
handelen. Dette omfatter også opplysninger om 
kundeforholdets formål og tilsikrede art. For kjøper må 
kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av 
kontrakt. Signering med bankID er regnet som gyldig 
legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor juridiske 
personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 
gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som 
kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere). Dersom 
megler ikke klarer å gjennomføre pålagte kundetiltak må 
megler avvise kunden og oppdraget. Megler har også 
plikt å melde forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 

undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. Kjøper 
oppfordres til å innbetale den delen av kjøpesummen 
som er egenkapital i en overføring fra egen bankkonto i 
norsk bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som 
er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i 
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses 
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene.  Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 
Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett 
kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 
kjent med ved undersøkelsen.  

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.   

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 
det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og 
dette har virket inn på avtalen. En bolig som har blitt brukt 

i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader 
kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, 
og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse 
som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller 
mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. 
§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 
som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at det foreligger vesentlig mislighold 
som bl.a. gir selger rett til å heve når det er gått 30 dager 
fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer dette som 
bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
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avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Lokalmegleren & Partners samarbeider med Aasen 
Sparebank, og de kan gi deg god rådgivning i 
forbindelse med finansiering av din bolig. Vi formidler 
gjerne kontakt..

Heftelser
§ 6-1.Lovbestemt pant i fast eiendom.
(1) For skattekrav etter lov av 6. juni 1975 nr. 29 om 
eigedomsskatt til kommunane har vedkommende 
kommune panterett foran alle andre heftelser i den 
eiendom skattekravet gjelder.
(2) Samme panterett har en kommune og kommunale 
etater for følgende særlige eiendomsavgifter:
a) avfallsgebyr etter lov 13.mars 1981 nr. 6 om vern mot 
forurensninger og om avfall,
b) feieavgift etter brann- og eksplosjonsvernloven § 28 
annet ledd
c) årsgebyr for vann og avløp etter lov 16. mars 2012 nr. 
12 om kommunale vass- og avløpsanlegg.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til kommunen 
til å anlegge vann- og kloakkledninger inkl. reparasjon 
av disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og 
adkomstrettigheter. Disse erklæringene/avtalene vil følge 
eiendommen ved salg, og kan ikke slettes. For nærmere 
informasjon om dette gjelder denne eiendommen, se 

oversikten over tinglyste heftelser. Dersom det ønskes mer 
informasjon, kontakt megler

Adresse og matrikkel
Holdervegen 7, 7790, Malm, Gnr. 708 bnr. 17 i 
Steinkjer kommune

Eier
Torgrim Mikael Ytterland

Oppdragsnummer
72-23-0092

Meglers vederlag
Provisjon (Kr.59 000)
Visninger pr. stk. (Kr.2 000)
Kommunale opplysninger (enebolig) (Kr.2 223)
Oppdragsgebyr (Kr.1 500)
Restansesjek (Kr.879)
Tilsyn pipe eller ildsted (Kr.652)
Markedspakke (Kr.16 900)
Oppgjør (Kr.4 900)
Panterett med urådighet - Statens Kartverk (Kr.585)
Servitutter (Kr.200)
Tilrettelegging (Kr.15 000)
Totalt kr. (Kr.103 839)

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 

reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 
dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Lokalmegleren &Partners 
avd Verdal sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før handel 
har kommet i stand.
Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 
personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre 
oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 
personopplysninger med offentlige myndigheter i den 
utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som 
tilbyr tjenester for gjennomføring av oppdraget. For mer 
informasjon se personvernerklæring på vår hjemmeside.
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Tilstandsrapport

STEINKJER kommune

Holdervegen 7, 7790 MALM

gnr. 708, bnr. 17

Befaringsdato: 05.04.2023 Rapportdato: 13.04.2023 Oppdragsnr.: 19298-1320

Stian StavrumSertifisert Takstingeniør:Takst Midt ASAutorisert foretak:

LC5963Referansenummer:

 Areal (BRA): Garasje 45 m², Enebolig 180 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
13.04.2023

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

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

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

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

Norsk takst

Takst Midt AS
Takst Midt AS ble etablert i 2019.

Takstgruppen består i dag av totalt 5 personer.

Enkelte av oss har drevet med taksering siden 2006 har derfor lang
erfaring.

Vi dekker de fleste områder innenfor taksering av bygg- og eiendom.

Vi utfører oppdrag primært over hele Trøndelag, men kan bistå med
skadesaker i resten av landet etter avtale.

Takst Midt AS er medlem av Norsk Takst (Tidligere Norges
Takseringsforbund).

Vårt kontor ligger i sentrum av Verdal.

Uavhengig Takstingeniør

stians@takstmidt.no

Stian Stavrum

Rapportansvarlig

477 56 678

19298-1320Oppdragsnr.: 05.04.2023Befaringsdato: Side: 2 av 24
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL
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Taksert objekt er en bolig på to etasjer pluss kjeller.
Boligen har grunnmur av betong og overbygning av 
trekonstruksjoner, utvendig kledd med 
tømmermannskledning.
Sperretak med saltakform, tekket med profilerte stålplater.
Boligen har oppvarming med strøm, vedfyring og 
varmepumpe.

Av påkostninger utført de senere årene nevnes:

- Enkelte vinduer fra 2013/2014.
- Hagestue fra 2014.
- Garasje fra 2019.
- Ytterdør fra 2014.
- Bad fra 2014.

HOVEDKONKLUSJON:
Eldre, noe vedlikeholdt eiendom. Imidlertid har fortsatt de 
fleste bygningsdeler og overflater preg av alder og 
bruksslitasje. Det må generelt påregnes kostnader vedr. 
oppgradering og oppussing.
De fleste bygningsdeler har en gjennomsnittlig levetid på 15-
40 år, fortløpende vedlikehold må derfor påregnes.

Enebolig - Byggeår: 1949

VÅTROM
Gå til side

Badet i 1.etasje fra opplyst fra 2014.
Rommet har påstøp på trebjelkelag, med 
gulvvarme.
Gulv er belagt med flis, vegger har våtromsplater 
og himling har mdf-panel med downlights.
Innredet med opplegg til vaskemaskin, 
dusjkabinett og gulvmontert toalett.
Mekanisk avtrekk, tilluftspalte i dør. 
Plastsluk i gulv.

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkken er opplyst fra 1984.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og glatte 
fronter.
Benkeplater med vask.
Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin, 
komfyr og et kjøleskap.

Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Garasje

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 45 0 45

Sum 45 0 45

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1.Etasje 81 70 11

2.Etasje 52 45 7

Kjeller 47 0 47

Sum 180 115 65

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Garasje
• Det foreligger ikke tegninger

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

Gå til side

Gå til side

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det gjøres oppmerksom på at 
reguleringsbestemmelser/Kommenedelplan og 
grunnboksutskrift ikke er gjennomgått og at eventuelle 
forbehold som måtte følge ikke er tatt med i betraktningen.
Opplysninger om årstidenes virkning på bygningen er ikke 
kjent.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er store deformasjoner i renner og nedløp.
Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på undertak.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.

Taket mangler snøfangere.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det mangler stedvis isolasjon mot 2. etasje.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. 
Det er påvist noen glassruter som er punktert eller 
sprukne.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Registrert malingsavflassing generelt på enkelte 
vinduer. Utvendige omrammingsbord på vinduer er 
stedvis satt helt ned på beslag, skadeutsatt løsning 
med fare for fuktopptrekk og påfølgende råteskader. 
Boligens vinduer har nådd forventet levetid. 

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Ytterdør tar noe i karm.
Balkongdør har harde/slitte pakninger.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Skjevheter i strekkmetalltrapp til hovedinngang.

Innvendig > Overflater Gå til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Lokale skjevheter og ujevnheter er registrert.  

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
Pipa har rennemerker etter sotvann.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Det er avvik:
Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Ved søk med kapasitiv fuktindikator ble det registrert 
forhøyede fuktverdier på fritt eksponerte murvegger 
og gulv. På den tiden huset ble bygd, var det ikke 
vanlig med fuktsikring mot grunnen. Jordfukt vil 
derfor trenge inn. 

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er manglende fuktsperre på bakken. 

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav 
til rekkverk i trapper.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Våtrom > Overflater vegger og himling > Bad Gå til side

Det er avvik:

Løs sammenføyning mellom våtromsplate.

Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken Gå til side

Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Kjøkken > Avtrekk > Kjøkken Gå til side

Det er avvik:

Halve levetiden på ventilator er passert.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.

Gjelder vannrør av kobber.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Gjelder vannrør fra 1984.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid på 
varmesentral er oppbrukt.

Utført  årlig service.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

 Anbefaler en utvidet el-kontroll

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

19298-1320Oppdragsnr.: 05.04.2023Befaringsdato: Side: 7 av 24

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Grunnmuren har sprekkdannelser.
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen er av profilerte stålplater takplater.
Bemerkes om at tekking er besiktiget fra bakkenivå med de 
begrensinger dette medfører.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Taket mangler snøfangere.

Tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. 

ENEBOLIG

Byggeår
1949

Anvendelse
informasjon fra selger.

Nedløp og beslag
Takrenner og nedløp er av foliert og malt stål.
Heldekkende pipebeslag over tak.

Vurdering av avvik:
• Det er store deformasjoner i renner og nedløp.
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
Tiltak
• Nye renner og nedløp må monteres

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

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

Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot 
grunnmur. 
Tiltak
• Råteskadet trekledning må skiftes ut.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Takkonstruksjon/Loft
Kaldtakskonstruksjon i saltaksform.
Delvis isolert i undergurter mot 1. etasje. luftespalter langs raft.
Undertak av trebord.
Adkomst til kaldloft via luke med nedtrekkbar stige på gang.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det mangler stedvis isolasjon mot 2. etasje.

Ingen utslag ved fuktsøk.

Vinduer
Vinduer er i all hovedsak en kombinasjon av åpningsvinduer og 
fastkarmer, med 2- og 3- lags isolerglass stemplet 1978, 1984, 2013 og 
2014.

Fuktmerker/malingsavskallinger i vinduskarmer registrert. 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Registrert malingsavflassing generelt på enkelte vinduer. Utvendige 
omrammingsbord på vinduer er stedvis satt helt ned på beslag, 
skadeutsatt løsning med fare for fuktopptrekk og påfølgende 
råteskader. Boligens vinduer har nådd forventet levetid. 

Tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Manglende utvendig omramming til vindu på soverom.

Råteskadet omramming på vindu i 2. etasje.

Punktert vindu i 2. etasje.

Dører
Utadslående ytterdør fra 2014, døren har integrert 2- lags glass og 
utenpåliggende sprosser.
Utadslående balkongdør, med 2-lags isolerglass i høy brystning fra 
1978.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ytterdør tar noe i karm.
Balkongdør har harde/slitte pakninger.

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring må påregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Altan fundamentert med støpte pilarer og jordspyd.
Oppbygd med et trebjelkelag og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av trevirke.
Innglasset hagestue fra 2014.
Strekkmetalltrapp til hovedinngang. 

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Skjevheter i strekkmetalltrapp til hovedinngang.

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

INNVENDIG

Tilstandsrapport
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Overflater
Gulv: Laminat
Vegger: Tapet, malt panel og malte plater
Himlinger: malte plater og malt panel.

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Lokale skjevheter og ujevnheter er registrert.  

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.

Pipe og ildsted
Boligen har en mursteinspipe.
Sotluke er plassert i kjeller.
Boligen har installert en vedovn på stue i stue i 1.etasje.
Tilsyn opplyst utført i 2021.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
• Pipa har rennemerker etter sotvann.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Tilstandsrapport
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Rom Under Terreng
Boligen har en kjeller med 3 boder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i 
kjellermur. 
Ved søk med kapasitiv fuktindikator ble det registrert forhøyede 
fuktverdier på fritt eksponerte murvegger og gulv. På den tiden huset 
ble bygd, var det ikke vanlig med fuktsikring mot grunnen. Jordfukt vil 
derfor trenge inn. 

Tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig 
for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå 
fuktskader.

Krypkjeller
Bygningen har krypkjeller under bad. 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 
Tiltak
• Fuktsperre på bakken bør etableres.

Organiske materialer anbefales fjernet fra krypkjeller.

 Piggmålinger i trevirke viser 16%. 
  0 -17% betegnes som tørt trevirke.
17-21% Fare for utvikling av sopp og råte.
21-30% Stor fare for sopp og råte (Trevirket er fibermettet ved 28 %).

Hull i etasjeskiller under bad.

Tilstandsrapport
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Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
trapper.
Tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.

Innvendige dører
Innvendig har boligen finèrdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte 
dører.
Tiltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell
Badet i 1.etasje fra opplyst fra 2014.
Rommet har påstøp på trebjelkelag, med gulvvarme.
Gulv er belagt med flis, vegger har våtromsplater og himling har mdf-
panel med downlights.
Innredet med opplegg til vaskemaskin, dusjkabinett og gulvmontert 
toalett.
Mekanisk avtrekk, tilluftspalte i dør. 
Plastsluk i gulv.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Tilstandsrapport
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Overflater vegger og himling

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Løs sammenføyning mellom våtromsplate.

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring.

Manglende tetting rundt avløpsrør.

Overflater Gulv

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Ventilasjon

Årstall: 2014

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

Årstall: 2023

KJØKKEN

Tilstandsrapport
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Overflater og innredning
Kjøkken er opplyst fra 1984.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og glatte fronter.
Benkeplater med vask.
Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og et kjøleskap.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Årstall: 1984 Kilde: Eier

Avtrekk
Det er kjøkkenventilator med avtrekk til luftelyre.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Halve levetiden på ventilator er passert.

Tiltak
• Tiltak:

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber og plast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Gjelder vannrør av kobber.

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

Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast. 
Enkelte sluker i kjeller av støpejern.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder vannrør fra 1984.

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

Tilstandsrapport
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Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom 
som ikke har det.

Varmesentral
Det er installert varmepumpe i stue.
Utført årlig service.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er 
oppbrukt.
Utført  årlig service.

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

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er på ca 200 liter og plassert i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende 
forskrift.

Årstall: 2007 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

 Anbefaler en utvidet el-kontroll

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

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2014   Nytt bad.

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

3. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende 
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen 
er over 5 år?
Ja   2021

4. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

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

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

Sikringsskap plassert på gang i 2. etasje.

Tilstandsrapport
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Branntekniske forhold

1. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

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

4. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering
Av naturlig årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser 
begrenset.
Om det er lagt drenering, eventuelt type materiale i drenering er ikke 
kjent, dette gjelder også
drenerende masser.
Det er observert bruk av grunnmursplast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er 
overskredet.
Tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har betonggrunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Terrengforhold
Terrengforholdene rundt boligen er flat.
Det anbefales på generelt grunnlag å sikre fall på utvendig terreng ut i 
fra grunnmur med et fallforhold på min. 1:50 i 3 meters bredde, dette 
for å unngå unødvendig fuktbelastning på grunnmuren.

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Tilstandsrapport
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Garasje

Byggeår Kommentar
2019

Ved boligen ligger en garasje.
Garasjen har støpt gulv med yttervegger av trevirke som er kledd med 
liggende trekledning.
Saltak som er tekket med profilerte stålplater.
Adkomst via en leddport med dør.

Standard

Vedlikehold
Bemerkes om at garasjen ikke omfattes av oppdraget og er ikke nærmere 
vurdert for feil eller mangler.
De fleste bygningsdeler har en gjennomsnittlig levetid på 15-40 år, 
fortløpende vedlikehold må derfor påregnes.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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    Arealer

Garasje

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 45 0 45

Sum 45 0 45

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Kommentar: 

Lovlighet

Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1.Etasje 81 70 11 Kjøkken , Gang , Bad , Stue Innglasset veranda

2.Etasje 52 45 7 Soverom , Soverom 2, Soverom 3, Gang Kott , Bod 

Kjeller 47 0 47 3 Boder 

Sum 180 115 65

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

Kommentar:

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.4.2023 Stian Stavrum Takstingeniør

Torgrim Mikael Ytterland Kunde

Matrikkeldata

Kommune
5006 STEINKJER

gnr.
708

bnr.
17

Areal
2564.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Holdervegen 7

Hjemmelshaver
Ytterland Torgrim Mikael

fnr. snr.
0

Eiendom beliggende i landlige omgivelser med utsikt mot omkringliggende spredt bebyggelse og bygder.
Det er ca. 1km til Malm sentrum med offentlige kontorer, forretninger etc.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2013

Type
Opphør av samboerskap

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 11.04.2023  Fremvist 0 Nei

Brukstillat./ferdigatt. 12.04.2023 Det foreligger ingen brukstillatelse. Innhentet 0 Nei

Arealoversikt 12.04.2023 Innhentet 0 Nei

Infoland.no 12.04.2023 Innhentet 0 Nei

Tegninger 12.04.2023 Det foreligger kun tegninger for 1. etasje. Innhentet 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• 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 målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• 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. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/LC5963
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Holdervegen 7, 7790 MALM
Gnr 708 - Bnr 17
5006 STEINKJER

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapportens avgrensninger

19298-1320Oppdragsnr.: 05.04.2023Befaringsdato: Side: 24 av 24

40

ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er

Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Holdervegen 7

Postnummer 7790

Sted MALM

Andelsnummer —

Gårdsnummer 708

Bruksnummer 17

Seksjonsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 186154274

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer 4612fb09-388b-4b27-93d4-e652458639a3

Dato 13.04.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
 Energimerket består av en energikarakter og en opp-

 varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
 symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

 karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
 inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er 

 beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. 
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- 
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og 
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. 

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
 oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
 som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

 Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
 mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

 Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
 av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

  
Om bakgrunnen for beregningene, se

 www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, 

 og kan forklare avvik mellom beregnet og målt 
 energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet 

 reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt 
 dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk, 
 - færre personer enn det som regnes som normalt 

   bruker boligen, eller 
 - den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 

 men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. 
 
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen 
Tips 2: Luft kort og effektivt 
Tips 3: Redusér innetemperaturen 
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig 

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
 på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, 
 anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette 

 er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. 
 

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme. 
 Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av 

 bygningen eller utskifting av teknisk utstyr. 
 

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator 
- Etterisolering av yttervegg 

- Tiltak utendørs 
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme 

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de 
 opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør 

 derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. 
 Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

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

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

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1949
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 180
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen 
eller gjennomføring av energieffektivisering og 
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på 
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no. 
 
 
Plikten til energimerking er beskrevet i 
energimerkeforskriften (bygninger). 
 
 
Nærmere opplysninger om energimerkeordningen 
kan du finne på www.energimerking.no.

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

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1) 
Adresse: Holdervegen 7 
Postnr/Sted: 7790 MALM
Bolignr: H0101
Dato: 13.04.2023 7:32:23
Energimerkenr: 4612fb09-388b-4b27-93d4-e652458639a3

Gårdsnr: 708
Bruksnr: 17
Seksjonsnr: 0
Festenr: 0
Bygningsnr: 186154274

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 4: 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 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.

Tiltak 6: 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 7: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Brukertiltak

Tiltak 8: 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 9: 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 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

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

Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 16: 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 17: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 20: 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 21: 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 22: 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 23: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på sanitæranlegg

Tiltak 24: Isolere varmtvannsrør
Uisolerte varmtvannsrør isoleres for å redusere varmetapet.
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©Norkart 2023

27.03.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

708/17

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Holdervegen 7

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

Tegnforklaring
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©Norkart 2023

27.03.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

708/17

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Holdervegen 7

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

Tegnforklaring
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Side 1 av 1

Steinkjer kommune
Adresse: Seviceboks 2530, 7729 Steinkjer

Telefon: 74 16 90 00

Utskriftsdato: 27.03.2023

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Steinkjer kommune

Kommunenr. 5006 Gårdsnr. 708 Bruksnr. 17 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Holdervegen 7, 7790 MALM

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen.
Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 50391724001

Navn Arealdel kommuneplan, Verran

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.02.2011

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5006/dokumenter/1742/Planbeskrivelse_endelig.pdf


Delarealer Delareal 2 564 m

Arealbruk Byggeområde,Nåværende
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-708/17



Utskriftsdato: 27.03.2023 14:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn LYNGÅS Beregnet areal 2564.3

Etablert dato 22.02.1947 Historisk oppgitt areal 2565,3

Oppdatert dato 28.12.2017 Historisk arealkilde Areal hentet fra eiendomsbase (5)

Skyld 0.11 Antall teiger 1

Arealmerknader


Tinglyst 
Del i samla fast eiendom 
Grunnforurensning 
Avtale/Vedtak om gr.erverv


Bestående 
Under sammenslåing 
Kulturminne


Seksjonert 
Klage er anmerket 
Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:


Har fester 
Jordskifte er krevd 
Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst 

01.01.2020

708/17 



Omnummerering
Omnummerering

01.01.2018
01.01.2018

Tinglyst 

02.01.2018

708/17 



Skylddeling
Skylddeling

01.02.1979 708/17, 708/81 



Skylddeling
Skylddeling

22.02.1947 708/1, 708/17 



Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 7108623.03 608737.82 0 Ja 2564.3

Tinglyste eierforhold

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

YTTERLAND TORGRIM MIKAEL
F110977*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

HOLDERVEGEN 7
7790 MALM

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Holdervegen 7

Poststed 7790 MALM Kirkesogn 09150801 Verran

Grunnkrets 808 Ressem Tettsted

Valgkrets 29 MALM

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 186154274 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB)

2 10918448 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tatt i bruk (TB) 15.09.1990

1: Bygning 186154274:
Enebolig (111),
Tatt i bruk

Adressetilleggsnavn:

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-708/17



Utskriftsdato: 27.03.2023 14:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 164

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 164

Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Tatt i bruk 22.06.2005

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Holdervegen 7 H0101 708/17 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 50 0 50 0 0 0

H01 1 67 0 67 0 0 0

K01 0 47 0 47 0 0 0

2: Bygning 10918448:
Garasjeuthus anneks til bolig (181),
Tatt i bruk 15.09.1990

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 21

Kulturminne Nei BRA Totalt 21

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Bebygd areal

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 01.09.1990 01.09.1990

Igangsettingstillatelse 01.09.1990 01.09.1990

Tatt i bruk 15.09.1990 15.09.1990

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 708/17 - - - - -
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Steinkjer kommune: Grunneiendom 5006-708/17



Utskriftsdato: 27.03.2023 14:37

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 21 21 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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©Norkart 2023

27.03.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Steinkjer kommune

708/17

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Holdervegen 7

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

Tegnforklaring
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©Norkart 2023

27.03.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

708/17

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Holdervegen 7

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm

52

Eiendomskart
for eiendom 5006 - 708/17//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet.
Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 27.03.2023

8

7

6

5

9

4

3

2
1

10 m

Areal og koordinater for eiendommen

Areal 2 564,30 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 7108623,03 Øst 608737,82

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 7108577,77 608705,08 14 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 24,45

2 7108579,9 608721,74 11 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 16,80

3 7108582,81 608724,26 14 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 3,85

4 7108597,63 608740,19 11 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 21,76

5 7108613,34 608750,2 14 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 18,63

6 7108635,98 608760,05 11 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 24,69

7 7108657,03 608772,67 11 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 24,54

8 7108669,38 608750,65 21 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 25,25

9 7108602,06 608707,83 21 cm Ikke spesifisert
(IS) Umerket
(56) 79,78

2
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TILKNYTNING KOMMUNALT VANN OG AVLØP FOR EIENDOMMEN  
 

 

GnrBnr:  708/17/0/0 

Adresse: Holdervegen 7 

 

 

Tilknyttet kommunalt: JA NEI 

Vann X  

Avløp X  

 

 

 

Hvis Steinkjer Kommune ikke har registrert at eiendommen er tilknyttet kommunalt vann og/eller 

avløp, må dette innrapporteres omgående. 

 

Ulovlig tilknytning av kommunalt vann/avløp er straffbart. 

 

For nærmere opplysninger om tilknytningen, ta kontakt med Vann og Avløpsetaten, 74 16 90 00 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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