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Rustad & Partners

Egenerklæring
Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM 09 Apr 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Valhallvegen 51 Valhallvegen 51

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til eiendommen?

  0 Ja  2 Nei

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være feil og 
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne 
med bistand av teknisk sakkyndig

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte eieren boligen?

Rundt 1977

Har eieren selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Siden rundt 1977

Informasjon om eksisterende husforsikring

Storebrand Forsikring AS-65

Informasjon om selger
Selger

Stenslie, Ole Andreas

Selger

Stenslie, Jørn Ståle



Side 2

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Egenerklæring

A.1 Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan være relevant og nyttig for dem som vurderer å kjøpe den.

Ingen kjente feil eller mangler

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 41844545
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Jørn Ståle Stenslie 2026-04-09
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Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring


{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


Valhallvegen 51
Nabolaget Nordleiret øst/Søbakken sør/Løvbergsmoen - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Iduns veg 3 min
Linje 804, 806, 814 0.3 km

Elverum stasjon 8 min
Linje R60 5 km

Oslo Gardermoen 1 t 14 min

Skoler

Ydalir skole (1-7 kl.) 17 min
264 elever, 15 klasser 1.5 km

Elverum ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
774 elever, 66 klasser 4.1 km

Elverum videregående skole 8 min
800 elever 4.8 km

Terningen Arena 10 min

Ladepunkt for el-bil

Rema 1000 Elverum 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

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
Nordleiret øst/Søbakken s... 1 536 806

Elverum 15 627 7 953

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Elverum kommune Ydalir barnehage (...16 min
119 barn 1.4 km

Hernes Fus barnehage (0-5 år) 6 min
65 barn 4.1 km

Søbakken barnehage (0-5 år) 9 min
37 barn 4.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Søbakken 12 min
Post i butikk, PostNord 1.1 km

Kiwi Ydalir 15 min
PostNord 1.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Gateparkering
Lett 82/100

Sport

Ydalir skole 17 min
Fotball, basket etc. 1.5 km

Søbakken skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 3.3 km

Sprek365 Elverum 7 min

Real Trening AMFI 7 min

Boligmasse

55% enebolig
2% rekkehus
26% blokk
17% annet

Varer/Tjenester

AMFI Elverum 7 min

Apotek 1 Ydalir Elverum 15 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
41% 6-12 år
15% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Nordleiret øst/Søbakken sør/Løvbergsmoen
Elverum
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026









Energiattest

Adresse

Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM

Dato for energimerking

17.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-282891

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

153972133

Gårdsnummer

90
Bruksnummer

135

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1975
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

252,0 m²
Oppvarmet bruksareal

252,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

206,15 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

267,76 kWh/m²
Totalt levert pr. år

67 474 kWh



Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

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

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

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

Tiltak utendørs

Tiltak 4: 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 5: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 6: 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 7: 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.

Brukertiltak



Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 16: 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 17: 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 på elektriske anlegg



Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring 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 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.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/


Tilstandsrapport

ELVERUM kommune

Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM

gnr. 90, bnr. 135

Befaringsdato: 24.03.2026 Rapportdato: 16.04.2026 Oppdragsnr.: 15798-1707

Harald JuliussenSertifisert Takstingeniør:Takstrådet Harald Juliussen ASAutorisert foretak:

RA2086Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 290 m² BRA-i: 252 m²

Terje Christian 
Svenkerud

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og 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.
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Tilstandsrapporten er utarbeidet med utgangspunkt i ny 
avhendingslov, gjeldende fra 01.01.2022 iht. NS3600. 
Boligen ble oppført i 1975. Tilbygget inngangsparti i 1979 og 
ominnredet/tilbygget del av stue i 1996.
Boligen er bygget i henhold til byggeforskrifter gjeldende i den 
perioden boligen ble oppført, og er vurdert i den stand den var 
på besiktigelsesdagen.

Boligen fremstår med med normalt  standard i forhold til 
byggeår og fremstår dels med eldre innredninger og med 
vedlikeholdsbehov. 
Som det fremkommer i rapporten er det avvik fra normal 
standard. Se utfyllende beskrivelse i hovedrapporten.

Utvendig er TG2  vurdert for slitasje og manglende vedlikehold 
på panel, vinduer og dører, gulv og rekkverk, dels manglende og 
dels eldre drenering og manglende topplist på drensplasten og 
for svak fall på terreng fra kjellermurer.
Innvendig er TG 2 vurdert for eldre og generell slitasje på 
overflater, høydeavvik på etasjeskiller, generelt sjenerende knirk 
i gulv i 1. etasje og manglende ildfast plate under sotluke

For bad i 1. etasjer er TG2 vurdert for vindu i våtsone og 
udokumentert membran på vegger, mangelfulle 
rørgjennomføringer i gulv, alder på gulvmembran og mangelfull 
ventilasjon.
For bad i underetasjen TG2 vurdert for udokumentert membran 
på vegger, alder på gulvmembran og mangelfull ventilasjon.
For vaskerom er TG2 vurdert for skade på vegg, for svakt fall på 
gulv, alder på gulvmembran og mangelfull ventilasjon.
TG2 er vurdert for kjøkkeninnredningen i underetasjen, - alder 
og lite moderne.
For alle toalettrommene er TG2 vurdert for mangelfull 
ventilasjon.
I tillegg er TG2 er vurdert for alder på innvendige og utvendige 
vann- og avløpsrør.
Forholdene rundt en betongtank og en eventuell oljetank bør 
sjekkes nærmere.

TGIU er gitt for krypkjeller uten adkomst. 

For kommentarer til helse, miljø og sikkerhet vises til 
beskrivelsen på side 25.

Overflater, innredninger og tekniske installasjoner må forventes 
å ha en normal bruks-slitasje i forhold til alder på 
bygningsdelene.

Det er kun boligen som er tilstands-vurdert. 

Enebolig - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå, - dels fra stige.
Rekvirent opplyser at taket ble tekket om på slutten av 1990 -tallet.
Taktekkingen på overbygget terrasse mot øst er av korrugerte 
metallplater. NB! Takvinkelen er mindre enn hva som er anbefalt for 

denne type tekking.
Ut fra tegninger kan det tyde på at taket og tekkingen er fra 1979.
Taktekkingen på overbygget terrasse mot vest er av pappshingel. 
Rekvirent opplyser at taket kan være bygget etter 1975, men det er 
usikkert når det ble tekket.
Taket er besiktiget fra takfot i stige. 
Takrenner i metall med nedløp til terreng . Metallbeslag på 
forkantbord. Beslag på isbord på vindskier. Helbeslått pipe og 
luftehatter.
Rekvirent opplyser at nedløp og beslag ble skiftet samtidig med at 
takket ble omtekket på slutten av 1990-tallet..
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade har 
stående bordkledning. 
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre og undertak av trebord.
Kaldtloft inspisert fra stige og gjennom luke i gavlvegg.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, fra 1974/75, 1978, 
1980 og 1993. Utvendige løse sprosser. Vindu med «blyglass».
Bygningen har to malte ytterdører, - en hovedinngang fra 2015 og en 
til hybler i underetasjen med ukjent alder. Det er tre malte 
balkongdør i tre og med glass, - fra 1975, 1978 og1979.
Balkong mot øst på ca. 19 m2 med utgang fra et soverom. Gulv med 
impregnerte materialer og rekkverk i malt tre. Trapp til 
terreng/terrasse.
Dels overbygget areal mot vest med asfalt dekke. Overbygget areal 
er ca.  23 m2 og med tak av tresøyler og sperrer, undertak av malt 
panel og tekket med asfalt taktekking. Takrenne og nedløp. 
Fundamentert på betongpilarer.
Overbygget terrasse mot øst på ca. 18 m2 og med utgang fra stue. 
Gulv av betongheller på terreng og pulttak med sperrer, bordtak og 
tekket med korrugerte metallplater. Obs: Liten takvinkel.
Takrenne og nedløp til terreng. Areal utenfor terrassen på ca. 3 m2 
med betongheller (noe skjevheter) på terreng. Smijerns-trapp fra 
stuen.
Hovedinngang med støpt betongrepos på terreng med overflate av 
skiferheller, sannsynligvis fra 1979.
Inngang til hybler med støpte trappetrinn ned til inngangen i 
underetasjen. Støpt gulv og støpte vanger. Sluk i gulvet. Malt 
rekkverk på vangene.
Overbygget og med membran på del av balkongen.
Trapp med trinn av impregnerte bord fra balkong til terreng. Trapp 
av smijern fra stue til terrasse i øst.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet, 
trepanel, malte plater og strie. Innvendige tak har malte plater og 
trepanel. Overflater med forskjellig alder.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har elementpipe, peisovn i stue og kjellerstue og sotluke. 
Pipe er rehabilitert med flexit-rør. En side av pipa er kledd i 1, etasje.
Gulv i underetasjen med laminat, teppe, belegg og betong. Veggene 
har betong/mur, plater og panel. Yttervegg mot terreng isolert med 
ca. 20 mm isopor der det ble foretatt hulltaking.. Hulltaking er 
foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt fra 
kjellerstue og inn i yttervegg mot terreng. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 1O,2.
Bygningen har blindkjeller under trebjelkelag. Ligger under del av 
stue mot øst. Ingen inspeksjonsmulighet
Boligen har tretrapp fra  inngangsparti til 1. etasje fra 1979 og fra 1. 
etasje til kjeller.
Innvendig har boligen furu fyllingsdører og glatte finerte dører.
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VÅTROM Gå til side

Bad 1. etasje
Ingen dokumentasjon. Det foreligger ingen informasjon om badet er 
pusset opp etter 1975, men er sannsynligvis pusset opp og noe 
modernisert etter byggeår.
Veggene har malt strie på plater. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 15 mm. 
Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er 47 mm. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Rommet har innredning med nedfelt servant og veggdusj med 
mulighet til dusjforheng.
Det er naturlig ventilering. Ventil i himling og i vindu.
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra toalettrom og inn i vegg mot badet. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0, (dvs. under 8).

Vaskerom 
Ingen dokumentasjon. Rekvirent opplyste at vaskerommet ble 
pusset opp/innredet på slutten av 1990-tallet. 
Veggene har panel og malte plater. Taket er malt. 
Ingen vegger med membran. 
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 2 mm. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 
22 mm. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Rommet har opplegg for vaskemaskin. 
Det er naturlig ventilering. Vindusventil. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra bod og inn i vegg mot vaskerom. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0, (dvs. under 8).

Bad underetasje
Ingen dokumentasjon. Bad dels fra byggeåret. Rekvirent opplyste at 
badet ble pusset opp/innredet på slutten av 1990-tallet.   
Veggene har malt strie på mur og plater. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 12 mm. 
Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er 49 mm. 
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 
Rommet har servant og veggdusj med stang for forheng.
Det er naturlig ventilering. Ventil i vegg. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra kjellerstue inn i vegg mot badet.. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0. dvs. under 8).

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet i 1. etasje har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er integrert platetopp og stekeovn. 
Plass til oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap.
Fiser mellom benker og overskap. Spiseplass. Kjøkkenarmatur 
drypper. Rekvirent opplyste at badet ble pusset opp/innredet på 
slutten av 1990-tallet. 1995 er brukt som alder. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet i underetasjen har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Vask og rustfritt beslag på en benk. Et 
lukket benkeskap, sannsynligvis med en varmtvannstank. Ingen 
hvitevarer.
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

Arealer Gå til side

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom i underetasjen med belegg på gulv og malte plater på 
vegger og i himling. Innredet med klosett og servant. Ventil i vegg. 
Toalettrom i soveromsavdelingen i 1. etasje med belegg på gulv og 
malte plater på vegger og i himlingen. Innredet med klosett og 
servant. Ventil. 
Toalettrom ved entre til 1. etasje med belegg på gulv og panel på 
vegger og i himling. Innredet med klosett og servant. En vindus-
ventil. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe med noe 
forskjellig alder.
Det er avløpsrør av plast og med forskjellig alder.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Luft til luft varmepumpe i stue.
Boligen oppvarmes med panelovner og med vedfyring i to ovner.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter i kjellerstue med overløp til 
badet.
Sikringsskap i vaskerom. 3 fas inntak med 35 amp hovedsikring og 14 
kurser med automater. Hull i skap!
Sikringsskap i kjellerstue med 6 kurser med skrusikringer og en kurs 
med automat.
Oppvarming med panelovner samt med elektriske varmekabler i 
gulv i tilbygg mot vest.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Dreneringen er fra 1975 og dels fra 1979.
Bygningen har betonggrunnmur.  Det er sannsynligvis 
stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Terrenget er stort sett flatt mot kjellervegger med unntak fra mot 
sørøst der terrenget faller noe mot kjellermurer.
Utvendige avløpsrør er av plast og utvendige vannledninger er av 
plast (PEL), begge er fra 1975. Det er offentlig avløp og 
vannforsyning via private stikkledninger. 
Det er en nivåmåler for olje i kjelleren. Brannvesenet har 
informasjon om at det er/har vært nedgravd en oljetank i glassfiber 
på vestsiden (mot Leiret) av boligen. Kommunen og brannvesenet 
har ingen info om det er søkt om å fjerne eller om tanken er fjernet. 
Det er ingen tegn utvendig som tyder på om tanken fortsatt ligger 
nedgravd eller er fjernet.
Port og gjerder i malt tre.
Betongtank med betong-lokk ligger på plattingen mot vest, og med 
dybde ca. 1,5 meter. Ukjent formål og bruk. 

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

Gå til side

Ingen radonmåling. Trapper uten rekkverk. Sikringsskap med hull. 
Røykvarsler mangler. Gammelt brannslukningsapparat.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er ikke fremlagt oppdaterte tegninger av kjelleren med 
annen inndeling, nyere bod og blindkjeller.
Dobbelt garasje

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

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

Selger er et dødsbo og ingen andre enn takstingeniøren var til 
stede ved befaringen . Eierinformasjonen er dermed begrenset.
Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i egne 
observasjoner og tilsendt dokumentasjon.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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 kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Taktekking - 1 Gå til side

Utvendig > Taktekking - 1 - 2 Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Tomteforhold > Oljetank Gå til side

Tomteforhold > Andre tomteforhold Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side
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Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

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

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

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

Spesialrom > 1. Etasje > Toalettrom 2 > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Spesialrom > Underetasje > Toalettrom  > Overflater 
og konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > Underetasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Underetasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > Inngangs-etasje > Toalettrom  > 
Overflater og konstruksjon

Gå til side

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

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

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskriftskrav.

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

Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.

Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht 
gjeldende forskrift om brannforebygging.

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå, - dels fra stige.
Rekvirent opplyser at taket ble tekket om på slutten av 1990 -tallet. 
Benytter derfor 1995 som alder. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking 
og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset 
av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket 
eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. 
En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Det er avvik:
Noe misfargede plater nedenfor pipen.
Halvparten av forventet brukstid, 25 år er passert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

ENEBOLIG

Byggeår
1975

Standard
Normal standard i forhold til byggeår. 

Vedlikehold
Bygget er over 50 år og bærer preg av noe mangelfullt  vedlikehold 
og oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.  

Tilbygg / modernisering

1979 Tilbygg Tilbygget entre

1996 Tilbygg Tilbygget del av stue og endret 
rominndeling

• 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. 

Misfargingen bør sjekkes nærmere.

Taktekking - 1

Taktekkingen på overbygget terrasse mot øst er av korrugerte 
metallplater. NB! Takvinkelen er mindre enn hva som er anbefalt for 
denne type tekking.
Ut fra tegninger kan det tyde på at taket og tekkingen er fra 1979.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
Halvparten av forventet brukstid, 25 år er passert.
Liten takvinkel.

Konsekvens/tiltak
• 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. 

Årstall: 1979 Kilde: Andre opplysninger

Taktekking - 1 - 2
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
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Taktekkingen på overbygget terrasse mot vest er av pappshingel. 
Rekvirent opplyser at taket kan være bygget etter 1975, men det er 
usikkert når det ble tekket.
Taket er besiktiget fra takfot i stige. Siden taket (takkonstruksjon, 
taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i stige, er 
vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å 
bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. 
En undersøkelse på taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Malings avflassing og fuktskader på undertaket av bord.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Behov for utbedring og vurdering om tekkingen er tett.

Nedløp og beslag

Takrenner i metall med nedløp til terreng . Metallbeslag på forkantbord. 
Beslag på isbord på vindskier. Helbeslått pipe og luftehatter.
Rekvirent opplyser at nedløp og beslag ble skiftet samtidig med at 
takket ble omtekket på slutten av 1990-tallet. 1995 er brukt som alder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Normal levetid er 30-50 år avhengig av overflatebehandling og 
vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
• Plattform for feier må monteres.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade har stående 
bordkledning. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe oppsprekking av malte panelbord og stedvis fuktskader.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Behov for generell overflatebehandling og lokale utbedringer.

Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM
Gnr 90 - Bnr 135
3420 ELVERUM

Takstrådet Harald Juliussen AS

2410 HERNES
Slåttrønningen 8

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15798-1707 Befaringsdato:  24.03.2026 Side: 11 av 35



Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre og undertak av trebord.
Kaldtloft inspisert fra stige og gjennom luke i gavlvegg.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Det ser ut til at isolasjon er lagt helt ut til laft og reduserer ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, fra 1974/75, 1978, 
1980 og 1993. Utvendige løse sprosser. Vindu med «blyglass».

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Det er avvik:
De eldste vinduene er fra byggeåret 1975, dvs. over 50 år. Normal 
levetid er 20 - 30 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

De eldste vinduene bør skiftes.

Dører

Bygningen har to malte ytterdører, - en hovedinngang fra 2015 og en til 
hybler i underetasjen med ukjent alder. Det er tre malte balkongdør i tre 
og med glass, - fra 1975, 1978 og1979.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass. 
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
• Det er avvik:
Ytterdør til hybeldelen er trang å lukke.
Verandadører med oppsprekking og fuktskader utvendig.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.

Ytterdør justeres. Verandadører utbedres, - evnt. skiftes.

Verandadør fra tilbygget inngangsparti
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Balkongdør fra soverom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong mot øst på ca. 19 m2 med utgang fra et soverom. Gulv med 
impregnerte materialer og rekkverk i malt tre. Trapp til terreng/terrasse.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Gjelder spesielt rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring/utskiftning bør utføres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Dels overbygget areal mot vest med asfalt dekke. Overbygget areal er 
ca.  23 m2 og med tak av tresøyler og sperrer, undertak av malt panel og 
tekket med asfalt taktekking. Takrenne og nedløp. Fundamentert på 
betongpilarer.

Beskrivelse

Årstall: 1975 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Bordtaket med betydelig malings avflassing og fuktskader.
Oppsprukket dekke.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Taket ettersees for evnt. lekkasje og bordtak utbedres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2 - 3

Overbygget terrasse mot øst på ca. 18 m2 og med utgang fra stue. 
Gulv av betongheller på terreng og pulttak med sperrer, bordtak og 
tekket med korrugerte metallplater. Obs: Liten takvinkel.
Takrenne og nedløp til terreng. Areal utenfor terrassen på ca. 3 m2 med 
betongheller (noe skjevheter) på terreng. Smijerns-trapp fra stuen.

Beskrivelse

Årstall: 1979 Kilde: Rekvirent

Utvendige trapper

Hovedinngang med støpt betongrepos på terreng med overflate av 
skiferheller, sannsynligvis fra 1979.
Inngang til hybler med støpte trappetrinn ned til inngangen i 
underetasjen. Støpt gulv og støpte vanger. Sluk i gulvet. Malt rekkverk 
på vangene.
Overbygget med membran på del av balkongen.
Trapp med trinn av impregnerte bord fra balkong til terreng. Trapp av 
smijern fra stue til terrasse i øst.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Rekkverk ved kjellernedgang med generell alders slitasje på 
overflater/maling.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedres med skraping/maling, - evnt. utskifting.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet, trepanel, 
malte plater og strie. Innvendige tak har malte plater og trepanel. 
Overflater med forskjellig alder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater. 
Noe slitte tapeter og malings-overflater. Flere gulv med sjenerende 
knirk.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Utbedres med tapet/maling. 
For utbedring av knirk må belegg fjernes, gulvplater festes og nytt 
belegg legges. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Gjelder stue/spisestue.

Konsekvens/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.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe, peisovn i stue og kjellerstue og sotluke. Pipe 
er rehabilitert med flexit-rør. En side av pipa er kledd i 1, etasje.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.
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Flexitrør synes i sotluken

Rom Under Terreng

Gulv med laminat, teppe, belegg og betong. Veggene har betong/mur, 
plater og panel. Yttervegg mot terreng isolert med ca. 20 mm isopor der 
det ble foretatt hulltaking. Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Hulltaking er foretatt fra kjellerstue og inn i yttervegg mot 
terreng. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 1O,2.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Gjelder på synlige deler av gulv/vegger i bod.

Konsekvens/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 blindkjeller under trebjelkelag. Ligger under del av stue 
mot øst. Ingen inspeksjonsmulighet

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersøkt 
innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er 
utsatt for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre 
tilstøtende konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og 
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket 
tegn på skader, betyr ikke dette nødvendigvis at det ikke foreligger 
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.
Enkelte ventiler til blindkjeller ved overbygget terrasse mot øst. Øvrig 
ventilasjon er ukjent.

Konsekvens/tiltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og undersøk 
dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Innvendige trapper
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Boligen har tretrapp fra  inngangsparti til 1. etasje fra 1979 og fra 1. 
etasje til kjeller.

Beskrivelse

Trapp fra inngangsparti til 1. etasje

Trapp fra 1. etasje til underetasje

Innvendige dører

Innvendig har boligen furu fyllingsdører og glatte finerte dører.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dør i kjeller mellom bolig og hybeldel er ikke klassifisert.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren oppgraderes til EI-30 dør.

VÅTROM

Generell

Ingen dokumentasjon. Det foreligger ingen informasjon om badet er 
pusset opp etter 1975, men er sannsynligvis pusset opp og noe 
modernisert etter byggeår.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har malt strie på plater. Taket er malt. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
• Det er uegnede materialer i våtsoner.
Det er ikke kjent om strien er malt med våtromsmaling.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.
• Dersom det ikke gjøres tiltak, kan dette medføre oppfukting, 
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader på 
tilstøtende konstruksjoner.

Det må sjekkes om det er brukt våtromsmaling med godkjent utførelse. 
Materialer i/ved vindu må fuktsikres.

Overflater Gulv

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 15 mm. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 47 
mm. 

Vurdering av avvik:
• Det er registrert knirk i gulvet.
Konsekvens/tiltak
• Til tross for knirkelyder i gulvet, virker  gulvets funksjonalitet ellers 
intakt, men tiltak kan ikke utelukkes.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
To rør er ført gjennom gulv uten bruk av mansjett.
Halvparten av forventet brukstid, 20 år, er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Løsningen/utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i 
konstruksjoner.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Rørgjennomføringer ettersees/utbedres.

Rørgjennomføring i gulv uten mansjett

Sluk
1. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant og veggdusj med mulighet 
til dusjforheng.

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. Ventil i himling og i vindu.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra toalettrom og inn i vegg mot badet. Fuktkvotemåling (vekt%) 
i konstruksjonen ble målt til 0, (dvs. under 8).

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Generell

Ingen dokumentasjon. Rekvirent opplyste at vaskerommet ble pusset 
opp/innredet på slutten av 1990-tallet. 1995 er brukt som alder.    

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Overflater vegger og himling

Veggene har panel og malte plater. Taket er malt. 
ingen vegger med membran. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Slitasje/malingsavskalling på del av en vegg.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Skaden utbedres

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 2 mm. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 22 mm. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
• Det er registrert knirk i gulvet.
Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Til tross for knirkelyder i gulvet, virker  gulvets funksjonalitet ellers 
intakt, men tiltak kan ikke utelukkes.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Halvparten av forventet brukstid, 20 år, er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. Vindusventil. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra bod og inn i vegg mot vaskerom. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0, (dvs. under 8).

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Generell

Ingen dokumentasjon. Bad dels fra byggeåret. Rekvirent opplyste at 
badet ble pusset opp/innredet på slutten av 1990-tallet. 1995 er brukt 
som alder.    

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Overflater vegger og himling

Veggene har malt strie på mur og plater. Taket er malt. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner.
Det er ukjent om strie er malt med godkjent våtromsmaling.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM
Gnr 90 - Bnr 135
3420 ELVERUM

Takstrådet Harald Juliussen AS

2410 HERNES
Slåttrønningen 8

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15798-1707 Befaringsdato:  24.03.2026 Side: 19 av 35



Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 12 mm. Høydeforskjell 
fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 49 
mm. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant og veggdusj med stang for forheng.

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. Ventil i vegg. 

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt fra kjellerstue inn i vegg mot badet.. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. dvs. under 8).

UNDERETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er integrert platetopp og stekeovn. Plass til oppvaskmaskin 
og kjøl/fryseskap.
Fiser mellom benker og overskap. Spiseplass. Kjøkkenarmatur drypper. 
Rekvirent opplyste at badet ble pusset opp/innredet på slutten av 1990-
tallet. 1995 er brukt som alder. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 1995 Kilde: Rekvirent

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Vask og rustfritt beslag på en benk. Et lukket benkeskap, sannsynligvis 
med en varmtvannstank. Ingen hvitevarer.

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventet på et kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• Det er påregnelig med utskiftning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 

Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

1. ETASJE > TOALETTROM 2

Beskrivelse
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Toalettrom i soveromsavdelingen i 1. etasje med belegg på gulv og 
malte plater på vegger og i himlingen. Innredet med klosett og servant. 
Ventil. 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte 
ved dør e.l. 

Årstall: 1979 Kilde: Andre opplysninger

Overflater og konstruksjon

Toalettrom i hybelavdelingen med belegg på gulv og malte plater på 
vegger og i himling. Innredet med klosett og servant. Ventil i vegg. 

UNDERETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte 
ved dør e.l. 

Overflater og konstruksjon

Toalettrom ved entre til 1. etasje med belegg på gulv og panel på vegger 
og i himling. Innredet med klosett og servant. En vindus-ventil. 

INNGANGS-ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Årstall: 1979 Kilde: Andre opplysninger

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte 
ved dør e.l. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe med noe 
forskjellig alder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Normal levetid er normalt opp til 50 år. 

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast og med forskjellig alder.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Forventet levetid er normalt opp til 50 år. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Gjelder alle våtrom og kjøkken i hybeldelen.

Konsekvens/tiltak
• Ventilasjonsløsningen må utbedres.

Andre VVS-installasjoner

Luft til luft varmepumpe i stue.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

• Mer enn halvparten av forventet brukstid på VVS-installasjoner er 
oppbrukt.
Normal levetid for luft til luft varmepumpe er 12 - 15 år. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre 
VVS-installasjoner.

Varmesentral

Boligen oppvarmes med panelovner og med vedfyring i to ovner.
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter i kjellerstue med overløp til badet.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Alder på varmtvannstank er ikke kjent. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Tanker over 20 år kan plutselig utsettes for skade/lekkasje.
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap i vaskerom. 3 fas inntak med 35 amp hovedsikring og 14 
kurser med automater. Hull i skap!
Sikringsskap i kjellerstue med 6 kurser med skrusikringer og en kurs med 
automat.
Oppvarming med panelovner samt med elektriske varmekabler i gulv i 
tilbygg mot vest.

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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
1975

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Varmepumpe er montert etter 1999.

5. 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?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Kabelinnføring i skap i vaskerommet er ikke tettet.

Sikringsskap i kjellerstue

Det elektriske anlegget er ikke utdypende vurdert i denne rapporten da
dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. På generelt grunnlag
anbefales det derfor en gjennomgang av en el. fagmann. Heller ikke
visuelle feil kommenteres hvis ikke dette fremgår særskilt.

Kabelinnføring i skap i vaskerom må tettes.

Generell kommentar
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Sikringsskap i vaskerom

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1975 og dels fra 1979.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.
• Det er avvik:
Synlig drensplast ligger i samme høyde som terreng og mangler topplist 
for innfesting i muren.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• 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. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 
• Tiltak:

Topplist bør monteres og terreng justeres.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur.  Det er sannsynligvis 
stripefundamenter av betong under grunnmur. 

Beskrivelse

Terrengforhold

Terrenget er stort sett flatt mot kjellervegger med unntak fra mot sørøst 
der terrenget faller noe mot kjellermurer.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og utvendige vannledninger er av plast 
(PEL), begge er fra 1975. Det er offentlig avløp og vannforsyning via 
private stikkledninger. 

Beskrivelse

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

Det er en nivåmåler for olje i kjelleren. Brannvesenet har informasjon 
om at det er/har vært nedgravd en oljetank i glassfiber på vestsiden 
(mot Leiret) av boligen. Kommunen og brannvesenet har ingen info om 
det er søkt om å fjerne eller om tanken er fjernet. Det er ingen tegn 
utvendig som tyder på om tanken fortsatt ligger nedgravd eller er 
fjernet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendig er det ingen synlige tegn til nedgravd oljetank

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Forholdet bør sjekkes nærmere.

Andre tomteforhold

Port og gjerder i malt tre.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Port og gjerder i malt tre med fuktskader og malingsavskalling.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Port og gjerder har behov for vedlikehold, - eventuelt utskifting.

Andre tomteforhold - 1

Betongtank med betong-lokk ligger på plattingen mot vest, og med 
dybde ca. 1,5 meter. Ukjent formål og bruk. 

Beskrivelse

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

Helse, miljø og sikkerhet

Ingen radonmåling. Trapper uten rekkverk. Sikringsskap med hull. 
Røykvarsler mangler. Gammelt brannslukningsapparat.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
innvendige trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskriftskrav.
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det er mangler/skader på håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift 
om brannforebygging.
• Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Utette kabelinnføringer i sikringsskap i vaskerom.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på 
byggetidspunktet.
• Innhent nytt røykvarslerutstyr.
• Rekkverk for utvendige trapper må monteres for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp til 
dagens krav.
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra 
sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
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• Rekkverk på innvendig trapp må monteres for å lukke avviket.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
• Innhent nytt brannslukningsutstyr.
• Det er behov for tiltak

Utette kabelinnføringer i sikringsskap i vaskerom tettes.

Trapp fra balkong uten rekkverk

Trapp til kjeller uten rekkverk/håndløper

Brannslukningsapparat i kjellerstue med ukjent alder

Brannslukningsapparat i 1. etasje fra 1991
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Dobbelt garasje

Byggeår Kommentar
1977

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

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Dobbeltgarasjeoppført i 1977.
Yttervegger i bindingsverk med utvendig panel.  Murt ringmur.
Saltak med limtrebjelke i mønet og sperrer. Tekket med korrugerte metallplater. Takrenner og nedløp til terreng.
Innvendig betonggulv.  Innlagt el. To leddheiseporter med motor. En gangdør og vinduer i begge gavler.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

1. Etasje 128 128 60

Underetasje 107 107

Inngangs-etasje 17 17

Blindkjeller

SUM 252 60
SUM BRA 252

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Bad, soverom, soverom 2, soverom 3, 
kjøkken, stue ny, vaskerom, bod, stue 
m/trapp, gang, garderobe, toalettrom 2

Underetasje
Trapperom/kjellerstue, gang hybler, bod 
egen, bod egen, soverom, soverom 2, 
bad, toalettrom, kjøkken, kjellerstue

Inngangs-etasje Vindfang, trapperom, toalettrom

Blindkjeller

Kommentar
I TBA er medtatt ca. 23 m2 overbygget areal mot vest, ca. 18 m2 overbygget areal/terrasse mot øst og ca. 19 m2 balkong mot øst.
Blindkjeller er på ca. 11 m2 og ligger under del av stue mot øst og er uten inspeksjonsmulighet.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Hyblene har tilgang til eget kjøkken, bad og toalettrom, og hybeldelen ansees da som en egen branncelle. Det er da krav om EI
-30 dør mellom boligen og hybeldelen, og  døren tilfredsstiller ikke dette kravet.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt oppdaterte tegninger av kjelleren med annen inndeling, nyere bod og blindkjeller.

Dobbelt garasje

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

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

1. Etasje 38 38

SUM 38
SUM BRA 38
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.3.2026 Terje Chr. Svenkerud Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3420 ELVERUM

gnr.
90

bnr.
135

Areal
1079.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Valhallvegen 51  

Hjemmelshaver
Stenslie Odd Arild

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Garasje

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 226 26
Dobbelt garasje 0 38

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Enebolig I underetasjen er to boder vurdert som s-rom.

I 1. etasje er garderobe og liten bod ved vaskerommet vurdert som s-rom.

Dobbelt garasje
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 09.04.2026 Gjennomgått 4 Nei

Midlertidig brukstillatelse 16.01.1975 Gjennomgått 1 Nei

Kvitt. off. avgifter 25.02.2026 Eiendomsskatt Gjennomgått 1 Nei

Reguleringsplaner 25.02.1968 Plan nr. 21. Reguleringsplan for 
Løvbergsmoen mm. Gjennomgått 2 Nei

Situasjonskart 24.02.2026 Gjennomgått 1 Nei

Tegninger Plan og snitt fra 1973, endring i 1979, 
planer og fasader fra 1996 og garasje 1977 Gjennomgått Nei

Matrikkelrapport 24.02.2026 Gjennomgått 3 Nei

Midt Hedmark Brann og 
redningsvesen IKS 24.02.2026 Gjennomgått 2 Nei

Boligeiendom beliggende i etablert boligområde på Løvbergsmoen ca. 3,4 km nordøst for torget i Elverum sentrum.
Ca. 1,5 km til barneskole i Ydalir og ca. 1,4 km til nærmeste dagligvarehandel i Ydalir. Ungdomsskole i Elverum sentrum.
Kort veg til friluftsområder i Stavåsen og Svartholtet med oppkjørte løyper på vinteren.

Beliggenhet

Kommunal veg.

Adkomstvei

Tilknytning til kommunalt vannverk.

Tilknytning vann

Tilknyttet kommunalt avløpsnett.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan nr. 21 Løvbergsmoen med tilgrensende områder, 26.02.1968.
Kommunedelplan for Elverum byområde , id 2018008, datert 28.08.2019

Regulering

Tomten er flat og solrik med dels asfaltert adkomst- og parkeringsareal og med en drenskum. Dels inngjerdet. Tomten er opparbeidet med
plener, enkelte trær og busker. Generelt behov for vedlikehold og oppgradering av tomt og gjerder mm.

Om tomten

Bebyggelsen består av en enebolig i en etasje med kjeller fra 1975, tilbygget i 1979 og endret i 1996. Garasje fra 1977.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi

3 577 700
Skattetakst

2026
År
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.04.2026

2 16.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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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 struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• 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.
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 fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

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

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RA2086

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

Valhallvegen 51, 2413 ELVERUM
Gnr 90 - Bnr 135
3420 ELVERUM

Takstrådet Harald Juliussen AS

2410 HERNES
Slåttrønningen 8
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P79zsxCd6YzB4h76m376xeDHwXxA/02nTb2fSVi2rae+jO/HhieMLWUt4/ONMFl3UMwn8ML4n9M6

iSnm1DGY6qZ0g3HL9aYWqDBySKoDsmwrbT0uuCQN88K4Jfze3KHx7fJGE3CcePI7xJXgLke0IhfZ

XMRXhf0i20wYNGHO9yYUENiXOKdfts3VMhDJBpO8Xd8qADa/ZX7+NS4mL+Vo/4hHakd8nQcG7dPB

SqchyX3FmUMOxuCWx58H/EmXK85B/C9pG0R9Gstx1TkBHLRzzXIhY6rYJldQDlaKXnh3Zsva/s4j

NrlF0KJJtaX+CXaU7PYRtNNn67i0yyq8ovwlTiarwKzgczLZqxn3+NcPcHO0pG6iJmiMp2bp5xdd
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QnV5cGFzcyBDbGFzcyAzIENBIEcyIFNUIEJ1c2luZXNzMB4XDTI2MDIyNTEyNDg1M1oXDTI5MDMy

NDIyNTkwMFowUzELMAkGA1UEBhMCTk8xFDASBgNVBAoMC1NJR05JQ0FUIEFTMRQwEgYDVQQDDAtT

SUdOSUNBVCBBUzEYMBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTg5NTg0MDIyMIIBojANBgkqhkiG9w0BAQEFAAOC

AY8AMIIBigKCAYEAnfAWKbHIZzTeQWp0HG1QeFvbJAwYbLDVf8HVZ3thMn6S7aYRV/KKOLtNIXmW

HnYwyiC/tzjYkQqDMcvc6c88+hfU9N9qnMG6iqalF6YjkV1V1ng5/ZDSfsENtX0hkAAxWRXmkc/+

S8WMw76TdSpBYyTwU8YymcGfCdOP2kl9FaMGQEovhwrhFyE9yghtZxm/Kd7c0smXyLPZboCQdega

SjZg/4+2HM88+R5K0oT+P0Jy8LZ+7QDUglGg15wx5gJsjdEKpIqvOlmzhAoIpn0eb1lK4dDdvhVK

F/OLw86/PPV2ytkFdoFsTWnDulaBruKcsEx2p1A9GyD3ctCmPpqStH1soHVXDNFEx0y4sVi1KsmK

JrTdvkUch7wIB1y/zd++kyNVm+jfyIxOpP32KXxY9oZPw3JBB652DBq9yvJbeFYfBzO2Lp0jfdF2

VMVmOo5lk7xuQ308fBDmHqNxhJ/TWBhNM86AySyA8vQIb7uIwasWxVchnu/wzNjMws6r0mRzAgMB

AAGjggFVMIIBUTAJBgNVHRMEAjAAMB8GA1UdIwQYMBaAFIFFnCmVZjg37TtUTo4y5ZYhedVkMB0G

A1UdDgQWBBQY0OsrRZJHJP5rOvlk6sfPq2XVXjAOBgNVHQ8BAf8EBAMCBkAwHwYDVR0gBBgwFjAK

BghghEIBGgEDAjAIBgYEAI96AQEwOwYDVR0fBDQwMjAwoC6gLIYqaHR0cDovL2NybC5idXlwYXNz

Y2EuY29tL0JQQ2wzQ2FHMlNUQlMuY3JsMG8GCCsGAQUFBwEBBGMwYTAnBggrBgEFBQcwAYYbaHR0

cDovL29jc3Bicy5idXlwYXNzY2EuY29tMDYGCCsGAQUFBzAChipodHRwOi8vY3J0LmJ1eXBhc3Nj

YS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jZXIwJQYIKwYBBQUHAQMEGTAXMBUGCCsGAQUFBwsCMAkGBwQA

i+xJAQIwDQYJKoZIhvcNAQELBQADggIBAIjknw1eWyoU1Xv1ugb08MKMxGg0FpaVD2NFKjgrIqxf

HXBIzQeIWf1NE2GbxZXCp79UZsyQArSnksvsMi66gmMtULCsAlJ20pXkRJcXDIcLLwDf6Y7D7Qvg

zHZjzebt9LRElDTVKfAWE+H81+sEoA2y2mvSDm+5DHIwo9+UR6rHAwTa5BoPlNd/qeqC4MlafsTH

I0FDDfqgq0+Ogv5AAKhnzO4/fMd/O0KOhlQt64QKRYwSH4xZJTlaumd3sYrmDIUCqUBEi9kJswj+

D6FEsfQK0im21uc7NOn6emmwtOE8HQheP58DzuS5WgxkuLXx2eUXnqKAirFVbin44MRCnbXIALV+

p5azDx98Yrhd6iioYCtREhO+f2HDBjWVnhVFIsrtZP4GCSKWxuO26R/B9cn0oXfGoSVN21Ooiqd2

0Y6lD+uYAAuyAxrPQrmtU8FcY9btJuIPu4JNKXlOOieXcIWMwSwsL8QX9d2AwK70YWD64mCy5KCk

qEvbdHcTSycMUrOoAXfyA8ry899RcaHpZFcupQ5i9A4MnVzTJLwWoVnpL3877YpqWrydGmIvw38m

hFN/PTAKYMPZXoaJL28dlfdTF+lx+Bs1WX4ilpYutmzc4MvY+dTBFJCX68ZjnacFvZydLw5gwiit

J1eoaf8gzcIPgDuXzlbXHwZLsW4HzjT6
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