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Lysbakkenvegen 42
Innbydende og godt vedlikeholdt fritidsbolig på  

Bjorli med skiløype like ved | Hems | Gode  

solforhold

Notar Moa v/ Tobias Skodje har gleden av å presentere Lysbakkenvegen 42  

– En koselig og godt vedlikeholdt fritidsbolig beliggende i det populære  

Lysbakken hyttefelt på Bjorli.

Hytten har en gjennomtenkt og funksjonell planløsning med blant annet tre  

soverom, bad, stue og kjøkken, samt en hemsetasje med både hemsrom  

og hemsstue.

Fra den sør‑ og vestvendte terrassen på ca. 57 m² kan du nyte solrike  

dager og vakker natur.

Det er god lagringsplass i en stor innvendig bod, og eiendommen har rikelig  

med parkeringsmuligheter, i tillegg til felles parkeringsplass for de  

nærliggende hyttene.

Med kort avstand til langrennsløyper og Bjorlis anerkjente vinterforhold,  

samt flotte turmuligheter resten av året, ligger alt til rette for fine  

opplevelser året rundt.

Velkommen til visning!

Adresse	 Lysbakkenvegen 42

	 2669 BJORLI

Prisantydning	 Kr 2 900 000,‑

Omkostninger	 Kr 73 590,‑

Totalpris	 Kr 2 973 590,‑

BRA‑i/ BRA Total	 86/ 86 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Hytte/ Fritidseiendom ‑ fjellet

Byggeår	 2000

Soverom	 3

Etasje	 1
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt  
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan du  

når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din  

trygghet

Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg har  

vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

ADKOMST
Fra Bjorliheimen Fjellhotell kjører du ca. 200 meter mot  

sørvest før du tar til venstre inn på Lysbakkenvegen. Følg  

veien i omtrent 600 meter og ta deretter til venstre. Fortsett  

videre og ta første vei til høyre – hytten ligger da på venstre  

side, helt i enden av veien.

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte  

visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.

BELIGGENHET
Lysbakkenvegen 42 ligger i det naturskjønne området Bjorli i  

Lesja kommune, kjent for sine flotte fritidseiendommer fra  

1990‑tallet og utover. Eiendommen er ideelt plassert med  

kort avstand til Bjorli sentrum og skitrekk, kun 2 km unna,  

som gir enkel tilgang til både alpint og langrennsløyper.

Området byr på et rikt utvalg av vintersportaktiviteter, med  

Bjorli skisenter bare 5 minutters kjøretur unna, og et  

omfattende nettverk av oppkjørte langrennsløyper. For de  

som foretrekker sommeraktiviteter, er Høyt & Lavt Bjorli og  

Øyom Park med fotball og frisbeegolf tilgjengelig innen 5‑6  

minutters avstand.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 
Lysbakkenvegen 42, 2669 BJORLI

OPPDRAGSNUMMER 
2‑0234/ 25

SELGER 
Karen Myrseth Moltumyr

Karl Sverre Moltumyr

MATRIKKEL 
Gårdsnummer 2, bruksnummer 485, 

 i Lesja kommune.

EIEFORM 
Eiet

BOLIGTYPE 
Hytte/ Fritidseiendom ‑ fjellet

ENERGIKLASSE 
Energifarge Ukjent og bokstav unknown.

INFO ENERGIKLASSE
Komplett energiattest følger vedlagt i prospekt.

 

Energimerket angir boligens energistandard. Energimerket  

består av en energikarakter og en oppvarmingskarakter, se  

i figuren. Energimerket symboliseres med et hus, hvor  

fargen viser oppvarmingskarakter, og bokstaven viser  

energikarakter. Energikarakteren angir hvor energieffektiv  

boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget.  

Energikarakteren er beregnet ut fra den typiske  

energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra  

normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er boligens  

energimessige standard og ikke bruken som bestemmer  

energikarakteren. A betyr at boligen er energieffektiv, mens  

G betyr at boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget  

etter byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.  

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av  

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann) som  

dekkes av elektrisitet, olje eller gass. Grønn farge betyr lav  

andel el, olje og gass, mens rød farge betyr høy andel el,  

olje og gass. 

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk av  

varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

STRØMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 
Eiet tomt på 976 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 
Tomta har gruset adkomstvei og parkeringsareal,  

treterrasser eller i stor grad naturtomt

TAKST 
Tilstandsrapport datert 30.10.2025. utført av Sunnmøre  

Eiendom Takst AS v/  Frode K. Mauren.

BYGGEÅR 
2000

BYGGEMÅTE 
Fritidseiendom fra 2001/ 02.

Hytta har hovedetasje + hems/ loft + krypkjeller.

UTVENDIG 

Taktekkingen er av pappshingel. Renner og nedløp er i tre  

og kjetting fra byggeår. Veggene har  

bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/ kledning  

har liggende villmarkspanel som bordkledning.  

Takkonstruksjonen har A‑takstoler i tre i deler av  

takkonstruksjonen (innredet loft) , besiktiget fra kottluker  

og loft. W‑takstoler med delvis mønt himling i andre delen.  

Bygningen har trevinduer med koblet glass fra byggeår.  

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre  

med kobla glass, fra byggeår. Det er opprinnelig ei  

treterrasse med utgang fra stue mot sør på cirka 19 m²,  

den er utvidet mot vest med treterrasse på cirka 9 m²,  

videre er det bygd enkel treterrasse på terreng på cirka 19  

m² med adkomst fra tretrapp fra opprinnelig terrasse. Det  

er nivå forskjeller på terrassene. Store deler av den  

opprinnelige terrassen er overbygget. 

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn. Drenering er antagelig fra  

byggeår, ukjent type. 
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Det er på utsiden av grunnmur påvist noe synlig vorteplast  

som tettesjikt mot mur, dette var vanlig utifra byggeår.  

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker, utvendig  

pusset. Boligen ligger i ei svak skråning, men tomta er  

planert relativt flat rundt boligen med drenerende masser  

rundt hytta. Basert på alder er utvendige avløpsrør av  

plast og vannledning av plast (PEL). Offentlig avløp og vann  

via private stikkledninger. Det er varmekabel på  

vannledning. 

SAMMENDRAG AV BOLIGENS TILSTAND ‑ UTVENDIG

Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fått  

tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/ eller  

tilstandsgrad IU (TG IU). Se utdypende informasjon i den  

vedlagte tilstandsrapporten.

TILSTANDSGRAD 3 ‑ STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

• Det er ikke montert rekkverk.

• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  

rekkverkshøyder.

Det er påvist en del skjevheter/ skader i terassebord på  

treterrassen på terreng.

Enkelte søyler/ understøttelse på terrassen har skjevheter/ 

provisoriske løsninger.

Trappene har ikke rekkverk.

Kostnadsestimatet gjelder kun forhold som genererer TG 3,  

i dette tilfelle montere rekkverk på trapper.

TILSTANDSGRAD 2 ‑ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig‑ Taktekking 

• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  

taktekkingen.

Utvendig‑ Nedløp og beslag 

• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men  

det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet.

• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Rennesystemet er ikke en optimal løsning, og vil kreve  

jevnlig vedlikehold samt at vann ved kjetting vil fryse etc.

Utvendig ‑ Veggkonstruksjon 

• Det er avvik: 

Det ble ved befaring påvist at underliggende  

papp/vindsperre hadde krøllet seg i nedkant enkelte steder,  

dette vil begrense luftingen av kledningen. Eier har etter  

befaring utbedret dette forholdet ved å skjære vekk den  

"krøllete" delen av vindsperre, utbedringen har sikret bedre  

lufting, det er imidlertid kjent om vindsperre er skikkelig  

klemt.

Utvendig ‑ Vinduer

• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter 

• Det er avvik:

Det er ved inngangsparti siden lødd opp skiferstein foran  

grunnmur, denne muren har en del skjevheter og løse  

steiner. Denne muren er kun estetisk og har ingen bærende  

konstruksjon.

Eier opplyser om at det har vært foretatt lokal utbedring  

av mindre sprekke.

VIKTIG

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i  

salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du kan  

ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i  

tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre måter.  

Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å  

danne deg et bilde av hva du må regne med av kostnader  

og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en  

anslått kostnad ikke er det samme som faktisk kostnad.  

Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring  

av konkrete avvik, etter den standarden som boligen har.  

Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

 

Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme som å kjøpe  

en ny bolig. Gjør en vurdering av boligens alder, tilstand og  

type. I en eldre bolig, kan det være avvik som ikke er  

beskrevet, men som du ikke kan klage på til selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 
Selger ønsker å trekke frem følgende i sin egenerklæring  

datert 04.11.2025 (utdrag):

Selger kjøpte eiendommen i 2012 og har eid boligen i 12 år  

og 8 mnd.
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Er det dødsbo?

Svar: Nei.

Er det salg ved fullmakt?

Svar: Nei.

Har du kjennskap til eiendommen?

Svar: Ja.

Spørsmål for alle typer eiendommer:

Spm. 1 Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet  

våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller  

soppskader?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Beskrivelse Èin sprekk i ei flis inne i dusjen.

Spm. 2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ 

våtrom?

Svar: Ja, kun av faglært.

Beskrivelse: Faglært rørlegger og bygnings personell.

Arbeid utført av: Mølmen vvs.

Spm. 2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Svar: Ja.

Beskrivelse: 3 av veggene på badet blei ribba ned og bygd  

opp på nytt med nye våtromsplater. Ny isolasjon montert.

Spm. 2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Svar: Nei.

Spm. 3 Kjenner du til om det er/ har vært tilbakeslag av  

avløpsvann i sluk eller lignende?

Svar: Nei.

Spm. 4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ 

kontroll på vann/ avløp?

Svar: Nei.

Spm. 5 Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  

drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  

underetasje/ kjeller?

Svar: Nei.

Spm. 6 Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i  

terrasse/ garasje/ tak/ fasade?

Svar: Nei.

Spm. 7 Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  

ildsted/ skorstein/ pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg,  

fyringsforbud eller lignende?

Svar: Nei.

Spm. 8 Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i  

mur, skjeve gulv eller lignende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Èin liten ubetydelig sprekk på utvendig mur ,  

som ble fikset for flere år siden.

Spm. 9 Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ 

insekter/ skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur  

eller lignende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Beskrivelse: Kun sist vinter, oppdaga vi muselort  

i kjelleren. Satte opp feller og så langt har vi tatt 2 mus.

Spm. 10 Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i  

boligen?

Svar: Nei.

Spm. 11 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  

el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  

sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Nei.

Spm. 12 Kjenner du til om det er utført kontroll av  

el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  

sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Nei.

Spm. 13 Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?

Svar: Nei.

Spm. 14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som  

normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt  

tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Svar: Nei.

LYSBAKKENVEGEN 42 33



Spm. 15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Svar: Nei.

Spm. 16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  

terrasse/ garasje/ tak/ fasade?

Svar: Nei.

Spm. 17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel  

eller tilsvarende?

Svar: Nei.

Spm. 18 Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ 

bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Svar: Nei.

Spm. 19 Kjenner du til forslag eller vedtatte  

reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige  

vedtak som kan medføre endringer i bruken av  

eiendommen eller av dens omgivelser?

Svar: Nei.

Spm. 20 Kjenner du til om det foreligger påbud/ heftelser/ 

krav/ manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Svar: Nei.

Spm. 21 Er det foretatt radonmåling?

Svar. Nei.

Spm. 22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller  

ferdigattest?

Svar: Nei.

Spm. 23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   

tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Svar: Nei.

Spm. 24 Er det andre forhold av betydning ved  

eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om  

(f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?

Svar: Nei.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en  

grundig gjennomgang av eiers egenerklæring som følger  

vedlagt i salgsoppgaven. 

Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for  

eiendommen.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 
REGULERINGSPLAN

Eiendommen ligger i et område regulert til  

fritidsbebyggelse i henhold til detaljregulering for  

Lysbakken nedre del, med vedtatt ikrafttredelse den  

29.05.1996.

KOMMUNEPLAN

I henhold til kommuneplanens arealdel for Lesja, med  

vedtatt ikrafttredelse den 19.12.2013, så ligger eiendommen  

i et område avsatt til fritidsbebyggelse ‑ nåværende. 

OMRÅDEANALYSE

I henhold til områdeanalyse datert 08.10.2025 så er det  

registrert 9 berørte datasett på eiendommen:

• FKB‑AR5 

• Flom ‑ aktsomhetsområder

• Løsmasser N50/ N250 

• Naturtyper i Norge ‑ landskap

• Radon

• SR16 ‑ Skogressurskart 16x16 meter

• Vannforekomster 

• Verneplan for vassdrag

• Vernskog

For mer informasjon om disse datasettene se vedlagte  

områdeanalyse.

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke  

nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det  

ikke er gjort observasjoner av det aktuelle temaet i  

området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et  

datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er  

nødvendige.

VEDLAGT I SALGSOPPGAVEN

Utsnitt av reguleringsplan, kommuneplanens arealdel samt  

områdeanalyse der ovennevnte fremkommer følger  

vedlagt i salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses  

hos meglerforetaket. 
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Dersom det er ønskelig med ytterligere opplysninger  

knyttet til reguleringsforhold så oppfordrer vi interessenter  

til å kontakte Sula kommune.

OPPVARMING 
Til oppvarming er det vedovn på stue og gulvvarme på  

bad. 

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper  

og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående  

biopeiser/ varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.  

Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg‑  

eller fastmonterte varmekilder på visning.

PARKERINGSFORHOLD 
Parkering på egen tomt. 

VEI/ VANN/ KLOAKK 
Eiendommen har adresse knyttet til privat vei jfr. kart over  

veiadkomst. Offentlig vann og avløp via private stikk‑ og  

fellesledninger. Det gjøres oppmerksom på at private  

ledninger og private veier vedlikeholdes for eiers regning.  

For private fellesledninger og private felles veier er det  

normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

BEBYGGELSE
Eiendommen ligger i et etablert hyttefelt med tilsvarende  

hytter i nærområdet. 

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON 
Raumabanen korresponderer flere ganger daglig på  

Dombås med tog fra Oslo og Trondheim.

ADGANG TIL UTLEIE 
Eiendommen kan leies ut i sin helhet til fritidsformål. 

Strålevernforskriften stiller krav til radonnivået i  

utleieboliger. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, både de  

som leies ut av det offentlige, virksomheter og private,  

inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig.  

Utleie av hytter og andre fritidsboliger er derimot ikke  

omfattet av kravet til radonnivået. Dette forutsetter  

imidlertid at bruken er begrenset til fritidsutleie over kortere  

tidsrom. 

Utleier skal kunne fremvise dokumentasjon på at  

radonnivåene er forsvarlige. Dokumentasjonen skal ikke  

registreres hos myndighetene, men den skal være  

tilgjengelig både for leietaker og ved et eventuelt tilsyn.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 
FRITIDSBOLIG

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for fritidsbygg,  

datert den 30.09.2002.

Det foreligger ingen ferdigattest per. 24.10.2025.

Kopi av midlertidig brukstillatelse fra 2002 og byggemeldte  

tegninger følger vedlagt i salgsoppgaven. 

LOVLIGHET ‑ FRITIDSBOLIG

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  

de stemmer ikke med dagens bruk.

Toalettrom er opprinnelig godkjent som bod. Endringen fra  

bod til toalettrom er en bruksendring fra tilleggsdel til  

hoveddel, og endringen er ikke omsøkt/ godkjent. 

Det var opprinnelig inntegnet ett vindu på stuen mot vest,  

men stuen har i dag to vindu på denne fasaden. Endringen  

fra ett vindu til to er ikke omsøkt/ godkjent. 

På hems så er den på tegning angitt med ett hemsrom, i  

dag soverom og loftstue. Utifra snitt‑tegning kan det tyde  

på at hems ikke skulle være måleverdig areal, dvs takhøyde  

skulle være under 1,90 m i 60 cm bredde. 

I henhold til vedlagte tilstandsrapport så påpeker  

bygningskyndig takstmann at det er påvist avvik i forhold  

til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde; Hems er ikke  

ment å være beregnet til varig opphold, det er ikke  

tilfredsstillende lysinnslipp eller rømning fra loftet.

VIKTIG INFORMASJON

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er søkt om  

før 1. januar 1998, jfr. Plan‑ og bygningslovens § 21‑10, femte  

ledd. I disse tilfellene henlegger/ avviser kommunen  

henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette  

innebærer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. 

 

Kommunen har myndighet til å forfølge og kreve ulovlig  

oppførte tiltak omsøkt etter dagens regelverk; 
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Innvendig skiller man mellom boligens hoveddel (rom for  

varig opphold ‑ eks stue, kjøkken og soverom) og tilleggsdel  

(rom som ikke godkjent for varig opphold ‑ eks boder,  

diverse, disponibelt areal). 

Foretas det innvendige bruksendringer mellom boligens  

hoveddel og tilleggsdel så utløser det søknadsplikt. Her  

stiller blant annet regelverket krav til takhøyde,  

dagslysflate, ventilasjon, rømningsvei, brannsikring m.v. En  

må også søke om tillatelse dersom en skal endre på  

bærende konstruksjoner i boligen. 

 

Når det kommer til utvendige endringer så er et påbygg  

alltid søknadspliktig. Når det gjelder øvrige  

fasadeendringer og tilbygg så er hovedregel at dette er  

søknadspliktig, dog med noen unntak som anses som  

meldepliktige tiltak unntatt søknadsplikt. Når det gjelder  

utvendige endringer så stiller blant annet regelverket krav  

til om bygningens karakter endres ved fasadeendringer, om  

tiltak er i tråd med gjeldende reguleringsplan, avstand til  

nabo, avstand til vei, avstand til sjø, størrelse på uteareal,  

antall parkeringsplasser m.v. 

 

Det påpekes at det er eier som til enhver tid har ansvar for  

at tiltak er i tråd med lover og forskrifter. 

 

Reaksjoner bygningsmyndighetene kan iverksette overfor  

eier er f.eks. pålegg om retting, forelegg om plikt til å  

etterkomme pålegg, tvangsmulkt, overtredelsesgebyr,  

pålegg om riving/ tilbakeføring m.v. Kjøper overtar altså  

ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

RADONMÅLING 
Radon er en helsefarlig, usynlig og luktfri gass som ligger  

nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst  

det er av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i  

bolig, men på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved  

utleie er det et krav til måling av radon. Det ble krav om  

radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon på  

nybygg søkt etter 1. juli 2010.

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke  

utført med radonsperre.

Utleie av hytter og andre fritidsboliger er ikke omfattet av  

kravet til radonnivå. Dette forutsetter imidlertid at bruken  

er begrenset til fritidsutleie over kortere tidsrom. Dersom  

hyttene/ fritidsboligene benyttes som boliger, vil det være  

omfattet av kravet.

INNHOLD 
Fritidsbolig på en etasje + hems:

FØRSTE ETASJE

Hall m/ trapp, 3 soverom, bod, toalettrom, bad og stue/ 

kjøkken.

HEMS

Hemsstue og hemsrom. 

ANDRE AREL

‑ Sør og vestvendt terrasse på ca. 57 m².

LOVLIGHET

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  

de stemmer ikke med dagens bruk.

Toalettrom er opprinnelig godkjent som bod. Endringen fra  

bod til toalettrom er en bruksendring fra tilleggsdel til  

hoveddel, og endringen er ikke omsøkt/ godkjent. 

På hems så er den på tegning angitt med ett hemsrom, i  

dag soverom og loftstue. Utifra snitt‑tegning kan det tyde  

på at hems ikke skulle være måleverdig areal, dvs takhøyde  

skulle være under 1,90 m i 60 cm bredde. 

I henhold til vedlagte tilstandsrapport så påpeker  

bygningskyndig takstmann at det er påvist avvik i forhold  

til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde; Hems er ikke  

ment å være beregnet til varig opphold, det er ikke  

tilfredsstillende lysinnslipp eller rømning fra loftet.

Se salgsoppgavens punkt knyttet til ferdigattest/ 

midlertidig brukstillatelse for mer informasjon.

AREAL

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte  

arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, utført av  

Sunnmøre Eiendom Takst AS v/  Frode K. Mauren.
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STANDARD 
INNVENDIG 

På hems/ loftsetasje er det gulv av furu. Veggene har  

trepanel. Innvendige tak har malt trepanel. I hovedetasje er  

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

malt trepanel. Trebjelkelag. Boligen har elementpipe og  

vedovn. Sotluke i stue, dobbel luke. 

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag. Boligen har ei  

hemstretrapp fra byggeår. Den har et trerekkverk.  

Innvendig har boligen malte fyllingsdører.

VÅTROM 

Bad:

Bad er fra byggerår, men noe oppusset i 2021. Sistnevnte  

arbeid er utført av Mølmen AS. Badet har flislagt gulv med  

gulvvarme fra byggeår. Det et på 3 vegger lagt nye  

baderomsplater i 2021, siste vegg har malt panel. Det er  

malt panel i innvendige tak. Badet har dusjkabinett, toalett,  

innredning med servant og opplegg for vaakemaskin. Det  

er ingen ventilering.

KJØKKEN 

Kjøkkenet har innredning med malte profilerte fronter fra  

byggeår, men malt i ettertid. Benkeplaten er av heltre. Det  

er kjøleskap,oppvaskmaskin og komfyr. Det er  

kjøkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM 

Toalettrom har vinylbelegg på gulv, malt panel på vegger  

og tak. Toalett og servant på rommet. Panelovn på vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER 

‑ Innvendige vannledninger er av kobber, stoppekran i  

kryperom med adkomst via luke i gulv i hall.

‑ Boligen har avløpsrør i plast fra byggeår. Det er påvist  

durgoventil på toalettet, en vanlig løsning i området.

‑ Hytta har periodisk avtrekk fra bad, med tilluft gjennom  

veggventiler, noe som var en vanlig løsning for denne type  

bygg

‑ Sentralstøvsuger.

‑ Varmtvannstanken er på ca. 120 liter fra 2000, montert i  

kryperom, sluk i gulvet.

‑ Det er automatsikringer fra byggeår, det er montert ny  

måler i 2017.

‑ Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og  

røykvarslere.

SAMMENDRAG AV BOLIGENS TILSTAND ‑ INNVENDIG

Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fått  

tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/ eller  

tilstandsgrad IU (TG IU). 

Se utdypende informasjon i den vedlagte  

tilstandsrapporten.

TILSTANDSGRAD 3 ‑ STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn 

• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på  

2 meter.

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til  

godkjente måleavvik.

Spesialrom ‑ 1. Etasje ‑ Toalettrom ‑ Overflater og  

konstruksjon

• Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600  

krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

Våtrom ‑ 1. Etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv

• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ 

synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i  

forskrift på byggetidspunktet.

Det er påvist sprukne flisfuger, videre har det vært et sig  

under innredning slik det er blitt motfall på gulvet og  

sprekker/ glis i overgang gulv/ vegg.

Det er videre noe bevegelse i gulvet ved belastning.

Våtrom ‑ 1. Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon 

• Rommet har ingen ventilasjon.

TILSTANDSGRAD 2 ‑ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig ‑ Overflater

• Det er avvik:

Det er endel større glis i furubord på gulv, utover det som er  

naturlig på slike gulv. 
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Jfr og vurdering under kjøkken angående vegg bak  

innredning.

Innvendig ‑ Radon 

• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke  

utført med radonsperre.

Innvendig ‑ Krypkjeller 

• Det er avvik:

Krypkjeller er inspisert fra teknisk lukeområde, samt delvis  

under stue og bod. 

Det er observert fuktsperre mot grunnen i de inspiserte  

delene.

I hjørne mot nordvest er det i tillegg synlig isolasjon av  

isopor mot grunnmur. Fuktmålinger i bjelkelag gir verdier på  

9–10?%, som vurderes som normale og tørre verdier.  

Ventilasjon er vurdert som tilfredsstillende, med god tilgang  

på ventiler mot vest og nord.

Eier opplyser om at det har vært observert mus i kryperom  

jfr egenerklæring.

Innvendig ‑ Innvendige trapper 

• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn  

dagens forskriftskrav.

• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen er noe skjevmontert i forhold til vegg.

Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon 

• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i  

boligen.

Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank 

• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.

Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg 

Det er automatsikringer fra byggeår, det er montert ny  

måler i 2017.

Ettersom det elektriske anlegget hovedsaklig er fra  

byggeåret, og det ikke foreligger el‑tilsynsrapport fra de  

siste 5 årene, anbefales en generell gjennomgang av  

anlegget utført av en elektriker/ el‑fagmann.

For mer informasjon om det elektriske anlegget, se  

tilstandsrapport vedlagt i salgsoppgaven. 

Våtrom ‑ 1. Etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt

• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  

membranløsningen.

Det er usikker membranløsning i overgang gulv/ vegg. Jfr  

Overflater gulv.

Utifra de påviste avvik under gulv, vil det være usikkert om  

gulvets tettesjikt tåler en lekkasje på gulvet.

Kjøkken ‑ 1. Etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ Overflater og innredning

• Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning  

utover normal slitasjegrad.

• Det er noe fuktskjolder på bakplate i skap under  

oppvaskkum, men tørt ved befaring. Stedvis noe skader på  

innredning.

VIKTIG

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i  

salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du kan  

ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i  

tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre måter.  

Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å  

danne deg et bilde av hva du må regne med av kostnader  

og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en  

anslått kostnad ikke er det samme som faktisk kostnad.  

Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring  

av konkrete avvik, etter den standarden som boligen har.  

Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Tilstandsrapporten følger vedlagt i salgsoppgaven.  

Interessenter må sette seg inn i denne før bud inngis. 

HVITEVARER 
Følgende hvitevarer medfølger i handelen: Kjøleskap,  

oppvaskmaskin, komfyr og vaskemaskin. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten  

noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Tilbehørsliste følger vedlagt i prospekt.
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INNBO OG LØSØRE
Følgende innbo og løsøre medfølger ikke i handelen:

‑Gamalt kaffiservice + 2 små mugger og 1 sukkerskål

‑Veggur i skifer

‑Gyngestol

‑Ugle figur

‑2 stk. rekvedplanker m/ kjersmikkhjerte på

‑Raude trehjerter + dei gule og bien som henger på utsiden

‑Gamal stor kiste

‑2 store golv lykter 

‑1 gamal kikert

‑1 utstoppet ekorn

‑Alle lammeskinn + fletta kortene

‑Bilder: Moskus, Gaupe og Vinter maleriet

‑1 krystallvase

‑Alle skåler i leire + nokre batterilys

‑Bøker og brettspill

‑Dyner, puter, sengetrekk + overtrekks madrasser

‑Pledd

‑Barometer

‑Svart stålampe

‑2 par gamle ski som henger på vegg. 

Resterende innbo og løsøre, som ikke fremkommer over,  

medfølger i handelen.

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er  

avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov,  

forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det  

samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er  

fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. §  

3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som  

omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal  

regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med  

eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og  

tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av  

avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er  

opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud  

eller avtale på annen måte er inngått. 

Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik  

dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten  

som fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten  

noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på  

eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av  

Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er  

gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 
BRA ‑ i: 86 m²

BRA totalt: 86 m²

TBA: 57 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

BRA‑i: 77 m² Hall m/ trapp, 3 soverom, bod, toalettrom, bad  

og stue/ kjøkken.

2. etasje

BRA‑i: 9 m² Hemsstue og hemsrom. 

TBA fordelt på etasje

1. etasje

57 m² Sør og vestvendt terrasse på ca. 57 m².

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL  
AREALOPPMÅLING
LOVLIGHET ‑ FRITIDSBOLIG

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  

de stemmer ikke med dagens bruk.

På hems så er den på tegning angitt med ett hemsrom, i  

dag soverom og loftstue. Utifra snitt‑tegning kan det tyde  

på at hems ikke skulle være måleverdig areal, dvs takhøyde  

skulle være under 1,90 m i 60 cm bredde.
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I hovedetasje er dagens toalettrom på tegning angitt til å  

være "bod".

Dette er bruksendringer som krever søknad.

Brannceller

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut  

ifra dagens byggteknisk forskrift?

Svar: Nei.

Nyere håndverkstjenester

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste  

5 år?

Svar: Ja.

Kommentar: Jfr liste.

Krav for rom til varig opphold

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate  

eller takhøyde?

Svar: Ja.

Kommentar: Hems er ikke ment å være beregnet til varig  

opphold, det er ikke tilfredsstillende lysinnslipp eller rømning  

fra loftet.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 
Kr. 2 900 000,‑

VERDITAKST
Kr 2 850 000,‑

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 17 168,‑ pr år 2024

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter inkluderer eiendomsskatt, vanngebyr,  

avløpsgebyr, feie‑ og tilsynsgebyr og renovasjonsgebyr.

Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at  

forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Kommunale avgifter faktureres i 6 terminer. Eiendomsskatt  

blir fordelt på 5 av terminene.

Faktura blir utsendt i januar, mars, mai, juli, august,  

september og november. 

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt blir fordelt på 5 terminer. 

ÅRLIG VELAVGIFT
Kr 4 000,‑

VELFORENING/ HUSEIERLAG
Det er pliktig medlemskap i Lysbakken hytteforening.

Den årlige hytteforeningsavgiften er på kr 4.000,‑ og  

forfaller i april hvert år. Denne avgiften dekker hovedsakelig  

kostnader knyttet til brøyting, løypeavgift til Bjorli og Lesja  

Løypelag, kontingent til Bjorli Fritidsboligforening, 

samt utgifter for den årlige dugnaden og årsmøtet i  

hytteforeningen. Beløpet er på kr 4.000,‑, og fastsettes  

hvert år under årsmøtet.

UTDRAG FRA ÅRSMØTERAPPORT 2024

Årsmøte 2025 Lysbakken 111, lørdag 06.09. kl. 14.00

40 av foreningens medlemmer møtte opp og i henhold til  

våre vedtekter var vi vedtaktsføre med simpelt flertall.

Fastsettelse av kontingent:

Kontingenten har vært uendret i mange år, omen  

kostnadene har økt. Styrets forslag var en økning av  

kontingenten med 1.000,‑ for neste år, noe som ble  

godkjent.

Brøyting :

Prisen på brøyting har økt veldig mye de siste årene.

Prisen på brøyting er regulert ihht SSB , og den har ikke økt  

så mye, men Enebo har mistet brøytingen for kommunen og  

dermed blir det flere timer, siden han da ikke lenger er i  

området.

Vi har hatt møte med Enebo og han er klar over saken og  

forklarer økningen med at tidligere kom de fleste  

fredagene, men nå er det mange som kommer torsdag og  

flere er her til mandag. Dette er vel noe av gleden med  

hytte, så den er forståelig.
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Dersom vi har meldt ankomst på hytta og vi allikevel ikke  

kommer, kan det være greit å gi beskjed til Enebo, da  

sparer vi litt også ber han oss om å sette opp brøytestikker. 

Eventuelt:

Det kom inn forslag om kurs i hjertestarter, det er 3 timers  

kurs som Endre vil holde.

Vi prøver å få til dette en dag i påsken, slik at alle kan få  

deltatt på kurset. Det går også rykter om en kampanje på  

hjertestarter i nedre del av feltet :)

Dugnad neste år blir første helgen i september neste år –  

dvs lørdag 05.09.2026 er neste dugnadshelg og årsmøte.

ØKONOMI

ÅRSREGNSKAP 2024

Driftsinntekter kr 374 617,‑

Sum driftskostnader kr 499 664,‑

Driftsresultat kr ‑125 047,‑

Finansinntekter kr 10 118,‑

Årsresultat kr ‑114 929,‑

REVISJONSBERETNING

Regnskapet for Lysbakken Hytteforening for 2024 er  

revidert.

Regnskapet er ført etter gjeldende lover og retningslinjer.

Årets underskudd, kr. 114 929,05, er trukket fra egenkapital.

Beholdning i bank pr. 31.12.2024, kr. 335 858,10

Årsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og  

gir et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til  

Lysbakken hytteforening per 31. desember 2024 og av  

foreningens resultater og kontantstrømmer for  

regnskapsåret som ble avsluttet per denne datoen.

UTDRAG FRA VEDTEKTER FOR LYSBAKKEN  

HYTTEFORENING:

Hytteforeningen har til formål å verne hytteeiernes  

rettigheter og felles interesser.

Foreningen skal søke å opprette god kontakt med  

kommunale organer og om mulig la seg representere i  

offentlige fora når saker av interesse for medlemmene skal  

behandles. 

Alle medlemmene betaler en årlig kontingent til foreningen.  

Kontingenten skal dekke utgifter til brøyting, oppkjøringer  

av løyper og eventuelle andre utgifter som er felles for alle  

medlemmene. Årsmøtet bestemmer hvilke utgifter som skal  

dekkes, og fastsetter størrelsen på kontingenten.

Grupper av hytter som har samme stikkvei, og/ eller felles  

ledningsnett for vann og avløp, står ansvarlig for drift og  

vedlikehold av anleggene. Eventuelle omkostninger knyttet  

til dette fordeles likt mellom de berørte hytteeierne. 

Årsmøtet skal avholdes på Skjærtorsdag, på Bjorli. Styret  

sender innkalling til

medlemmene med minst 14 dagers varsel. Sammen med  

innkallingen sendes revidert regnskap og orientering om de  

saker som skal behandles på årsmøtet. Saker som  

medlemmene ønsker å fremme på årsmøtet, må være  

styret i hende senest en måned før årsmøtet skal avholdes.  

Avstemning på årsmøter kan skje ved fullmakt.

Årsmøtet skal behandle:

a) Styrets beretning for driftsåret (frem til årsmøtet).

b) Årsregnskap/ revisors beretning.

c) Valg av styre og revisor.

d) Fastsettelse av kontingent.

e) Trekke opp eventuelle retningslinjer for styrets arbeid det  

kommende året.

f) Eventuelt.

TILGJENGELIGE DOKUMENTER

Overnevnte er kun et utdrag fra hytteforeningens  

vedtekter og annen informasjon om foreningen. Komplette  

vedtekter følger vedlagt i salgsoppgaven. Årsmøterapport  

for 2024 og årsregnskapet for 2024 er innhentet, og kan  

fås ved henvendelse til meglerforetaket. Vi oppfordrer alle  

interessenter om å foreta en grundig gjennomgang av  

disse.

LYSBAKKENVEGEN 42 41



FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 
Kr. 862 500,‑ som sekundærbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 
Med primærboliger menes der boligeier er folkeregistrert  

bosatt, mens sekundærboliger menes alle andre  

eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og  

utleieobjekter.

OMKOSTNINGER 
Kr. 2 900 000,‑ Prisantydning

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Omkostninger

Kr. 15 500,‑ Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt)

Kr. 2 800,‑ Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet  

(valgfritt)

Kr. 72 500,‑ Dokumentavgift

Kr. 545,‑ Tinglysing skjøte

Kr. 545,‑ Tinglysning pantedokument (pr. stk.)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Kr. 73 590,‑ Omkostninger totalt

Kr. 89 090,‑ (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)

Kr. 91 890,‑ (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med  

Help Pluss)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Kr. 2 973 590,‑ Totalpris. inkl. omkostninger

Kr. 2 989 090,‑ Totalpris. inkl. omkostninger (med  

Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)

Kr. 2 991 890,‑ Totalpris. inkl. omkostninger (med  

Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Vi gjør oppmerksom på følgende: 

• Ovennevnte omkostninger er beregnet ut fra kjøpesum  

tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om økning i  

gebyrer.

BETALINGSBETINGELSER 
Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.  

Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. 

Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er  

meglerforetaket i hende til avtalt tid og må selv påse at  

eventuell bankforbindelse er informert om dette.  

Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i norsk  

finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  

rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun  

ha historisk betydning, eller som vedrører en  

matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne  

matrikkelenheten sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst  

på hovedbruket/ avgivereiendommen før fradelingsdatoen,  

eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført.  

Disse finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/ 

avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette  

servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

Ingen heftelser registrert. 

GRUNNDATA

1999/ 1386‑1/ 18 12.04.1999 REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3432 GNR: 2

BNR: 266

2020/ 1040755‑1/ 200 01.01.2020 00:00

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 0512 GNR: 2 BNR: 485

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For mer informasjon om erklæringer/ tilliggende rettigheter  

ta kontakt med meglerforetaket.

GRUNNBOKSDATO 
02.11.2025
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FORSIKRINGSSELSKAP
IF forsikring

POLISENUMMER
2297254

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 
Flere bilder samt virtuell visning av boligen finner man på  

finn.no.

Plantegninger:

Vedlagte plantegning(er) er ikke i målestokk og derfor kun å  

anse som en skisse(r).

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er  

gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av  

nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 
30.12.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 
Sunnmøre Eiendomsmegling AS

Breivikvegen 3 A, 6018 ÅLESUND. TLF. 71 40 00 00

MEGLER 
Tobias Skodje, Eiendomsmeglerfullmektig

Epost: t.skodje@notar.no

ANSVARLIG MEGLER 
Ole Christian Walderhaug, Daglig leder/  Partner/   

Eiendomsmegler MNEF

Epost: ole@notar.no

MEGLERS VEDERLAG 
Fastpris vederlag kr. 42 500,‑ (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse kr. 13 900,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr kr. 6 500,‑ (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 21 000,‑ (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 2 500,‑ (inkl. mva.)

Fotografering	 kr. 5 300,‑ (inkl. mva.)

Grunnbok/ e‑tinglysing kr. 2 000,‑ (inkl. mva.)

Trykking av prospekt kr. 1 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om  

meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.  

Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og  

annonsering utover avtalt markedspakke inngår ikke i  

garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  

Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring fra HELP  

Forsikring AS. 

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir  

trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  

uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  

Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som  

boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på viktige  

rettsområder i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i  

vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom  

på at meglerforetaket mottar kr 2 200,‑ i honorar for hver  

forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring  

Pluss og kr 1 200,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring.

 

Boligkjøperforsikring kan tegnes av privatpersoner som  

kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak eller  

næringsbygg.

SENTRALE LOVER 
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er  

avtalt. 
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Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle  

salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses  

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i  

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i  

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette  

gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle  

interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  

gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som  

velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel  

noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom  

det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører  

seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  

legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må  

kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det  

være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt  

tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det  

virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at  

feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En  

bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt  

utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. 

Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  

avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som  

nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som  

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må  

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom  

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn  

kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel hvis  

ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer  

av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning  

må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på kr 10  

000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som  

den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3‑9, 1.  

ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt  

en innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel  

vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om  

kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å  

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  

ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper menes kjøp  

av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  

hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

KONSESJON
Etter lov 23. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv  

av fast eiendom mv. § 4 kreves det egenerklæring om  

konsesjonsfrihet. Det er en forutsetning for denne  

handelen at kjøper signerer "Egenerklæring om  

konsesjonsfrihet i kommuner med nedsatt  

konsesjonsgrense", og at erklæringen godkjennes av  

kommunen før overtakelse. Erklæringen vedlegges skjøtet  

ved tinglysning, og overtakelse kan ikke foretas før  

erklæring om konsesjonsfrihet foreligger i signert og  

godkjent stand. Et eventuelt konsesjonsgebyr dekkes av  

kjøper. Konferer megler for nærmere informasjon.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 
Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å  

verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i  

Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og  

personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / 

notar.no/ personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og  

tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både  

selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  

gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen  

ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper  

avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet  

vesentlig, og selger har rett til å heve avtalen og  

gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.
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Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får  

gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter  

avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre,  

vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta  

oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke  

kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen  

konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas  

på annen måte, må megler orienteres med begrunnelse og  

informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av  

oppgjør.

BUDGIVNING 
Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt  

budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,  

ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver  

må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per  

e‑post eller SMS til megler. Megler skal så snart som mulig  

bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist  

enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for  

budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud.  

Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 vil det ikke lengre være lovlig å legge  

inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at  

budet eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig)  

for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten  

ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av  

budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning”  

som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Tilstandsrapport

LESJA kommune

Lysbakkenvegen 42, 2669 BJORLI

gnr. 2, bnr. 485 Markedsverdi
2 850 000

Befaringsdato: 30.10.2025 Rapportdato: 02.11.2025 Oppdragsnr.: 18845-2790

Frode K. MaurenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Sunnmøre Eiendom Takst ASAutorisert foretak:

YL2589Referansenummer:

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

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

MØRETAKST AS
Møretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Ålesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.5.2025
er vi  selvstendige takstmenn 琀椀lkny琀琀et Møretakst AS, og er dermed den største sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og
Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn
琀椀lslu琀琀et Møretakst AS. Videre vil vi gjennom de琀琀e opplegget sikre våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
琀椀lfredss琀椀llende leveringsfrister.
Alle takstmenn 琀椀lslu琀琀et Møretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er 琀椀lslu琀琀et Norsk Takst som har
琀椀lfredss琀椀llende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktørene på Nord-vestlandet innen verdi- og 琀椀lstandsvurderinger av bolig og
næringseiendommer

frode@moretakst.no

Frode K. Mauren

Rapportansvarlig

922 36 850

18845-2790Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  30.10.2025



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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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Fri琀椀dseiendom fra 2001/02.
Hy琀琀a har hovedetasje + hems/lo昀琀 + krypkjeller.

Jfr Raportsammendrag.

Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 2002

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av pappshingel. 
Renner og nedløp er i tre og kje琀紀ng  fra byggeår.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende villmarkspanel som bordkledning. 
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre i deler av takkonstruksjonen 
(innredet lo昀琀) , besik琀椀get fra ko琀琀luker og lo昀琀. W-takstoler med 
delvis mønt himling i andre delen.
Bygningen har trevinduer med koblet glass fra byggeår. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med 
kobla glass, fra byggeår.
Det er opprinnelig ei treterrasse med utgang fra stue mot sør på 
cirka 19 m², den er utvidet mot vest med treterrasse på cirka 9 m², 
videre er det bygd enkel treterrasse på terreng på cirka 19 m² med 
adkomst fra tretrapp fra opprinnelig terrasse.  Det er nivå forskjeller 
på terrassene.
Store deler av den opprinnelige terrassen er overbygget. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

På  hems/lo昀琀setasje er det gulv av furu. Veggene har trepanel. 
Innvendige tak har malt trepanel. 
I hovedetasje er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige 
tak har malt trepanel. 
Trebjelkelag. 
Boligen har elementpipe og vedovn.  Sotluke i stue, dobbel luke.
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag.
Boligen har ei hemstretrapp fra byggeår. Den har et trerekkverk.
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Bad er fra byggerår, men noe oppusset i 2021. Sistnevnte arbeid er 
u琀昀ørt av Mølmen AS. Badet har 昀氀islagt gulv med gulvvarme fra 
byggeår. Det et på 3 vegger lagt nye baderomsplater i 2021, siste 
vegg har malt panel. Det er malt panel i innvendige tak. Badet har 
dusjkabine琀琀, toale琀琀, innredning med servant og opplegg for 
vaakemaskin.
Det er ingen ven琀椀lering. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med malte pro昀椀lerte fronter fra byggeår, 
men malt i e琀琀er琀椀d. Benkeplaten er av heltre. Det er 
kjøleskap,oppvaskmaskin og komfyr. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom har vinylbelegg på gulv, malt panel på vegger og tak. 
Toale琀琀 og servant på rommet. Panelovn på vegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber, stoppekran i kryperom med 
adkomst via luke i gulv i hall.

Markedsvurdering

Totalpris 2 850 000

Totalt Bruksareal 86 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 86 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Boligen har avløpsrør i plast  fra byggeår. Det er påvist durgoven琀椀l 
på toale琀琀et, en vanlig løsning i området.
Hy琀琀a har periodisk avtrekk fra bad, med 琀椀llu昀琀 gjennom 
veggven琀椀ler, noe som var  en vanlig løsning for denne type bygg
Sentralstøvsuger.
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter fra 2000, montert i kryperom, 
sluk i gulvet.
Det er automatsikringer fra byggeår, det er montert ny måler i 2017.
Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarslere.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Drenering er antagelig fra byggeår, ukjent type.  Det er  på utsiden 
av  grunnmur påvist noe synlig vorteplast som te琀琀esjikt mot mur, 
de琀琀e var vanlig u琀椀fra byggeår.
Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker, utvendig pusset.
Boligen ligger i ei svak skråning, men tomta er planert rela琀椀vt 昀氀at 
rundt boligen med drenerende masser rundt hy琀琀a. 
Basert på alder er utvendige avløpsrør av plast og vannledning  av 
plast (PEL). O昀昀entlig avløp og vann via private s琀椀kkledninger. Det er 
varmekabel på vannledning. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 300 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
På hems så er den på tegning angi琀琀 med e琀琀  hemsrom, i dag 
soverom og lo昀琀stue.  U琀椀fra sni琀琀-tegning kan det tyde på at 
hems ikke skulle være måleverdig areal, dvs takhøyde skulle 
være under 1,90 m i 60 cm bredde.
I hovedetasje er dagens toale琀琀rom på tegning angi琀琀 琀椀l å 
være "bod".
De琀琀e er bruksendringer som krever søknad.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Fri琀椀dsboligen  ble oppført i 2001/02. Konstruksjoner som er 
vurdert 琀椀l 琀椀lstandsgrad 1 (TG 1) viser normal slitasje med tanke 
på byggeår og materialvalg. De琀琀e utelukker likevel ikke at det 
kan 昀椀nnes enkelte feil eller mangler.
For bygningsdeler vurdert 琀椀l 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/3) kan 
det forekomme y琀琀erligere avvik utover det som er beskrevet i 
rapporten. Kostnadses琀椀matene for utbedring av elementer 
med TG 3 er behe昀琀et med usikkerhet, og fak琀椀ske utgi昀琀er vil 
kunne variere avhengig av valgt løsning. Utgi昀琀ene bør også 
sees i sammenheng med det generelle fradraget i teknisk 
verdiberegning.
Det anbefales å rådføre seg med kvali昀椀serte fagfolk for å 
innhente presise kostnadsoverslag før eventuelle 琀椀ltak 
gjennomføres.

Når det i rapporten brukes betegnelsen "bolig", menes 
fri琀椀dsbolig.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.
Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyder.

Det er påvist en del skjevheter/skader i terassebord 
på treterrassen på terreng.
Enkelte søyler/understøttelse  på terrassen har 
skjevheter/provisoriske løsninger. 
Trappene har ikke rekkverk.
Kostnadsestimatet gjelder kun forhold som 
genererer TG 3, i dette tilfelle montere rekkverk på 
trapper.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

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

Gå til side

Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 
krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side
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Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er tegn på at det  har  vært et sig under 
innredning slik det er blitt motfall på gulvet og 
sprekker/glis  i overgang gulv/vegg.
Det er videre noe bevegelse i gulvet ved belastning.  
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på taktekkingen.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om de琀琀e på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 

Rennesystemet er ikke en op琀椀mal løsning, og vil kreve 
jevnlig vedlikehold samt at vann ved kje琀紀ng vil fryse 
etc.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Det ble ved befaring påvist at underliggende 
papp/vindsperre hadde krøllet seg i nedkant enkelte 
steder, de琀琀e vil begrense lu昀琀ingen av kledningen.  
Eier har e琀琀er befaring utbedret de琀琀e forholdet ved å 
skjære vekk den "krøllete" delen av vindsperre, 
utbedringen har sikret bedre lu昀琀ing, det er imidler琀椀d 
kjent om vindsperre er skikkelig klemt.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er avvik:

Det er endel større glis i furubord på gulv, utover det 
som er naturlig på slike gulv.  Jfr og vurdering under 
kjøkken angående vegg bak innredning.

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er avvik:

Krypkjeller er inspisert fra teknisk lukeområde, samt 
delvis under stue og bod. Det er observert fuktsperre 
mot grunnen i de inspiserte delene. I hjørne mot 
nordvest  er det i 琀椀llegg synlig isolasjon av isopor mot 
grunnmur. Fuktmålinger i bjelkelag gir verdier på 9–
10 %, som vurderes som normale og tørre verdier. 
Ven琀椀lasjon er vurdert som 琀椀lfredss琀椀llende, med god 
琀椀lgang på ven琀椀ler mot vest og nord.

Eier opplyser om at det har vært observert mus i 
kryperom jfr egenerklæring.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Trappen er noe skjevmontert i forhold 琀椀l vegg.

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Det er automatsikringer fra byggeår, det er montert 
ny måler i 2017.
E琀琀ersom det elektriske anlegget hovedsaklig er fra 
byggeåret, og det ikke foreligger el-琀椀lsynsrapport fra 
de siste 5 årene, anbefales en generell gjennomgang 
av anlegget u琀昀ørt av en elektriker/el-fagmann.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:
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Det er ved inngangspar琀椀 siden lødd opp skiferstein 
foran grunnmur, denne muren har en del skjevheter 
og løse steiner. Denne muren er kun este琀椀sk og har 
ingen bærende konstruksjon.
Eier opplyser om at det har vært foreta琀琀 lokal 
utbedring av mindre sprekke.

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Det er usikker membranløsning i overgang gulv/vegg. 
Jfr Over昀氀ater gulv.
U琀椀fra de påviste avvik under gulv, vil det være 
usikkert om gulvets te琀琀esjikt tåler en lekkasje på 
gulvet.  Det er idag et synlig te琀琀esjikt i overgang 
gulv/vegg, 琀椀dligere var det ei trelist montert utenpå 
her. Om denne blir montert på igjen vil te琀琀esjiktet 
fortsa琀琀 være usikkert

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Det er noe fuktskjolder på bakplate i skap under 
oppvaskkum, men tørt ved befaring. Stedvis noe 
skader på innredning.
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UTVENDIG

Taktekking

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

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på 
konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp er i tre og kje琀紀ng  fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
Rennesystemet er ikke en op琀椀mal løsning, og vil kreve jevnlig 
vedlikehold samt at vann ved kje琀紀ng vil fryse etc.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp 琀椀l dagens krav. 
• S琀椀getrinn og pla琀瘀orm for feier  må monteres.

Det anbefales en annen renne-/nedløpsløsning

Veggkonstruksjon

FRITIDSBOLIG

Byggeår
2002

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende villmarkspanel som bordkledning.   Bakenforliggende 
konstruksjonsløsning er ukjent.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble ved befaring påvist at underliggende papp/vindsperre hadde 
krøllet seg i nedkant enkelte steder, de琀琀e vil begrense lu昀琀ingen av 
kledningen.  
Eier har e琀琀er befaring utbedret de琀琀e forholdet ved å skjære vekk den 
"krøllete" delen av vindsperre, utbedringen har sikret bedre lu昀琀ing, det 
er imidler琀椀d kjent om vindsperre er skikkelig klemt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det anbefales å foreta 昀樀erning av nederste bord for å vurdere fes琀椀ng av 
vindsperren.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre i deler av takkonstruksjonen 
(innredet lo昀琀) , besik琀椀get fra ko琀琀luker og lo昀琀. W-takstoler med delvis 
mønt himling i andre delen, ingen inspeksjonsmulighet utover mindre 
åpninger fra ko琀琀luke.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Bygningen har trevinduer med koblet glass fra byggeår. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med kobla 
glass, fra byggeår.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er opprinnelig ei treterrasse med utgang fra stue mot sør på cirka 19 
m², den er utvidet mot vest med treterrasse på cirka 9 m², videre er det 
bygd enkel tre terrasse på  terreng på cirka 19 m² med adkomst fra 
tretrapp fra opprinnelig terrasse. Det er trerekkverk med høyde på cirka 
0,90 m.  Det er nivå forskjeller på terrassene.
Store deler av den opprinnelige terrassen er overbygget. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
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Det er påvist en del skjevheter/skader i terassebord på treterrassen på 
terreng.
Enkelte søyler/understø琀琀else  på terrassen har skjevheter/provisoriske 
løsninger. 
Trappene har ikke rekkverk.
Kostnadses琀椀matet gjelder kun forhold som genererer TG 3, i de琀琀e 
琀椀lfelle montere rekkverk på trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Terrasse på terreng mot sør står foran endel vedlikehold, understø琀琀else 
må undersøkes nærmere og det er påregnelig med noe stedvise 
utbedringsbehov. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

På  hems/lo昀琀setasje er det gulv av furu. Veggene har trepanel. 
Innvendige tak har malt trepanel. 
I hovedetasje er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak 
har malt trepanel. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er endel større glis i furubord på gulv, utover det som er naturlig på 
slike gulv.  Jfr og vurdering under kjøkken angående vegg bak 
innredning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å lukke avviket må det foretas 琀椀ltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er målt ca    23 mm høydeforskjell på gulv i  soverom i  lo昀琀setg over 
en lengde på ca 2 m. 
Det er målt ca   17 mm høydeforskjell på gulv i  lo昀琀stue i  lo昀琀setg over 
en lengde på ca 2 m. 
Det er målt ca  15 mm høydeforskjell på gulv i  hall i  hovedetg over en 
lengde på ca 2 m. 
Det er målt ca   21 mm høydeforskjell på gulv i  stue/kjøkken i  hovedetg 
over en lengde på ca 2 m.
Trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
Avhengig av årsaken og omfanget kan utbedring innebære alt fra 
avre琀紀ng av gulvet 琀椀l forsterkning eller utski昀琀ing av bjelkelaget. 
Kostnadses琀椀matet gjelder kun ekstrakostnader dersom over昀氀ater likevel 
skal over昀氀ateoppusses. Jfr over昀氀ater.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 
Sotluke i stue, dobbel luke.

Krypkjeller
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Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag.
Det er en del med adkomst via luke i gulv i hall med adkonst 琀椀l avdelt 
«teknisk rom» det er her støpt gulv med sluk, platekledde vegger og 
bjelkelag mot hovedetasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Krypkjeller er inspisert fra teknisk lukeområde, samt delvis under stue 
og bod. Det er observert fuktsperre mot grunnen i de inspiserte delene. 
I hjørne mot nordvest  er det i 琀椀llegg synlig isolasjon av isopor mot 
grunnmur. Fuktmålinger i bjelkelag gir verdier på 9–10 %, som vurderes 
som normale og tørre verdier. Ven琀椀lasjon er vurdert som 
琀椀lfredss琀椀llende, med god 琀椀lgang på ven琀椀ler mot vest og nord.

Eier opplyser om at det har vært observert mus i kryperom jfr 
egenerklæring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

 Krypkjeller er en risikokonstruksjon, klima i en slik krypkjeller kan 
variere betydelig i takt med års琀椀dene, og må jevnlig observeres for 
utvikling. 
Det anbefales jevnlig visuell kontroll for å avdekke eventuell kondens, 
lukt eller tegn 琀椀l muggvekst.
Synlig isoporplater er ikke en brannteknisk godkjent løsning, og det bør 
foretas 琀椀ltak mot de琀琀te.
U琀椀fra hy琀琀a sin beliggenhet og konstruksjon vil 琀椀dvise observasjoner av 
mus være påregnelig, vik琀椀g da å foreta 琀椀ltak som hindrer videre 
adkomst/utvikling. 

Innvendige trapper

Boligen har ei hemstretrapp fra byggeår.
Den har et trerekkverk med høyde ca 0,95 og åpninger i rekkverk på ca 
10 cm, og ca 15 cm mellom opptrinn. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Trappen er noe skjevmontert i forhold 琀椀l vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
Trapp bør justeres sidevegen for å få den re琀琀.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 

Bad er fra byggerår, men noe oppusset i 2021. Sistnevnte arbeid er 
u琀昀ørt av Mølmen AS. Badet har 昀氀islagt gulv med gulvvarme fra byggeår. 
Det et på 3 vegger lagt nye baderomsplater i 2021, siste vegg har malt 
panel. Det er malt panel i innvendige tak. Badet har dusjkabine琀琀, 
toale琀琀, innredning med servant og opplegg for vaakemaskin.

Oversikt bad

Over昀氀ater vegger og himling

Jfr gulv.
Det er vindu i våtsonen, men kompensert med bruk av te琀琀 dusjkabine琀琀.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Det er målt  lokalt mo琀昀all ved sluk, videre er det målt ca  0 mm 
høydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel. Det er ei 
nedsenking omtrent midt på gulvet som går mot vegg under innredning.
Eier har e琀琀er befaring utbedret noen sprukne 昀氀isfuger på badegulvet.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Det er tegn på at det  har  vært et sig under innredning slik det er bli琀琀 
mo琀昀all på gulvet og sprekker/glis  i overgang gulv/vegg.
Det er videre noe bevegelse i gulvet ved belastning.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres, kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀isene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
Det er påregnelig at det må foretas 琀椀ltak på oppre琀紀ng av gulv og 
etablering av 琀椀lfredss琀椀llende fall/te琀琀esjikt jfr og sluk/membran.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse på gulv. 
Vurdert u琀椀fra alder, materiale  og observasjoner i sluk.  På vegger er det 
i stor grad nyere baderomsplater jfr Over昀氀ater vegger.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Det er usikker membranløsning i overgang gulv/vegg. Jfr Over昀氀ater gulv.
U琀椀fra de påviste avvik under gulv, vil det være usikkert om gulvets 
te琀琀esjikt tåler en lekkasje på gulvet.  Det er idag et synlig te琀琀esjikt i 
overgang gulv/vegg, 琀椀dligere var det ei trelist montert utenpå her. Om 
denne blir montert på igjen vil te琀琀esjiktet fortsa琀琀 være usikkert

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
For å sikre et 琀椀lfreds琀椀llende te琀琀esjikt må det påregnes 琀椀ltak på  
gulvkonstruksjonen inkl te琀琀esjikt.

Sluk bad

Sanitærutstyr og innredning

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

1. ETASJE > BAD 

Det er ingen ven琀椀lering. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.
• Dersom avviket ikke utbedres vil det være fare for dårlig lu昀琀ski昀琀ing og 
resultere i høy lu昀琀fuk琀椀ghet og utvikling av skader.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀  fra soverom bak servant. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 8, tørt treverk.

Hulltaking bør fortrinnsvis gjøres bak dusjsonen, da de琀琀e området er 
mest utsa琀琀 for fuktbelastning. De琀琀e gir den mest representa琀椀ve 
målingen av fuk琀昀orholdene i våtrommets mest kri琀椀ske område.
Når hulltaking bak dusjsonen ikke er mulig, da ei 琀椀lpasset køyseng 
hindrer 琀椀lgang,må vi vurdere andre plasseringer.   Disse alterna琀椀vene 
kan fortsa琀琀 gi verdifull informasjon, men har en noe høyere risiko for å 
overse fuktproblemer sammenlignet med  undersøkelser bak våtsonen.

Jfr  vurderinger under de andre konstruksjonene på badet.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med malte pro昀椀lerte fronter fra byggeår, men 
malt i e琀琀er琀椀d. Benkeplaten er av heltre. Det er 
kjøleskap,oppvaskmaskin og komfyr.  Ved befaring hang overskap  noe 
fremover, de琀琀e er utbedret av eier i e琀琀er琀椀d.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Det er noe fuktskjolder på bakplate i skap under oppvaskkum, men tørt 
ved befaring. Stedvis noe skader på innredning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.
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Oversikt kjøkken

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom har vinylbelegg på gulv, malt panel på vegger og tak. Toale琀琀 
og servant på rommet. Panelovn på vegg. 

1. ETASJE > TOALETTROM 

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

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Toale琀琀rom

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber, stoppekran i kryperom med 
adkomst via luke i gulv i hall.
Vurdert utelukkende u琀椀fra alder og materiale.

Avløpsrør

Boligen har avløpsrør i plast  fra byggeår. Det er påvist durgoven琀椀l på 
toale琀琀et, en vanlig løsning i området.
Vurdert utelukkende u琀椀fra alder og materiale.

Ven琀椀lasjon

Hy琀琀a har periodisk avtrekk fra bad, med 琀椀llu昀琀 gjennom veggven琀椀ler, 
noe som var  en vanlig løsning for denne type bygg

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Andre VVS-installasjoner

Sentralstøvsuger.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 literfea 2000, montert i kryperom, sluk i 
gulvet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Det er automatsikringer fra byggeår, det er montert ny måler i 2017.
E琀琀ersom det elektriske anlegget hovedsaklig er fra byggeåret, og det 
ikke foreligger el-琀椀lsynsrapport fra de siste 5 årene, anbefales en 
generell gjennomgang av anlegget u琀昀ørt av en elektriker/el-fagmann.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2002

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Nei   

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Jfr beskrivelse.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarslere.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   2014, står på grønt

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Drenering er antagelig fra byggeår, ukjent type.  Det er  på utsiden av  
grunnmur påvist noe synlig vorteplast som te琀琀esjikt mot mur, de琀琀e var 
vanlig u琀椀fra byggeår.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker, utvendig pusset.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ved inngangspar琀椀 siden lødd opp skiferstein foran grunnmur, 
denne muren har en del skjevheter og løse steiner. Denne muren er kun 
este琀椀sk og har ingen bærende konstruksjon.
Eier opplyser om at det har vært foreta琀琀 lokal utbedring av mindre 
sprekke.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Det må u琀昀øres lokal utbedring.

Terrengforhold

Boligen ligger i ei svak skråning, men tomta er planert rela琀椀vt 昀氀at rundt 
boligen med drenerende masser rundt hy琀琀a. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Basert på alder er utvendige avløpsrør av plast og vannledning  av plast 
(PEL). O昀昀entlig avløp og vann via private s琀椀kkledninger. Det er 
varmekabel på vannledning. Vurdert u琀椀fra  alder og materiale. 
Det var noe 琀椀lbakeslag i sluk i krypkjeller  i 2024. årsak syntes å være  
kondensering i rørene med dannelse av is på vinteren. Det ble da 
foreta琀琀 utbedring av rørtraseen med nye isolasjonsma琀琀er og 
varmekabel ved avløpsrørene.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

86 m²/86 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Fri琀椀dsbolig:  Lo昀琀stue, 4 Soverom, Hall m/trapp, Bod,
Toale琀琀rom, Bad, Stue/kjøkken, Kryperom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 850 000

2 850 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 300 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 850 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Fri琀椀dseiendom fra ca 2001/02    beliggende i Lysbakken-feltet   på Bjorli i Lesja kommune
Nærområdet består av   fri琀椀dseiendommen utbygd fra 1990-tallet og utover.  Det er ca 2 km 琀椀l Bjorli sentrum/skitrekk.  Noe langrennsløyper 
si nærområdet.   Ellers betydelige oppkjørte langrennsløyper på Bjorli og skitrekk. 

Hy琀琀a er i stor grad original fra byggeår og står derfor noen stedvise  oppgraderingsbehov, jfr Rapportsammendraget.

Den ligger fri琀琀liggende 琀椀l i området med gode solforhold.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. Det er 
sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene.

Basert på visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap  og erfaring, vurderes eiendommen å kunne omse琀琀es for den anslå琀琀e 
markedsverdien i dagens marked 

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Lysbakkenvegen 42, 2669 BJORLI
Gnr 2 - Bnr 485
3432 LESJA

Sunnmøre Eiendom Takst AS

6050 VALDERØYA
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18

18845-2790Oppdragsnr.: 30.10.2025Befaringsdato: Side: 16 av 24



Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Furulund 12 ,2669 BJORLI
67 m² 1991 3 sov

1 11-03-2025 3 150 000 3 100 000 3 100 000 46 269

Bergvegen 3 ,2669 BJORLI
93 m² 2008 3 sov

2 23-02-2025 3 490 000 3 850 000 3 850 000 41 398

Kongelberget 131 ,2669 BJORLI
78 m² 1997 4 sov

3 05-03-2025 3 200 000 3 000 000 3 000 000 38 462

Kongelberget 79 ,2669 BJORLI
76 m² 1996 2 sov

4 13-08-2025 3 000 000 2 800 000 2 800 000 36 842

Lysbakkenvegen 20 ,2669 BJORLI
74 m² 1996 3 sov

5 11-08-2025 2 790 000 2 700 000 2 700 000 35 065

Lysbakkenvegen 44 ,2669 BJORLI
87 m² 2000 4 sov

6 30-07-2025 3 290 000 2 900 000 2 900 000 33 333

Haugafeltvegen 18 ,2669 BJORLI
104 m² 2002 5 sov

7 16-03-2025 3 690 000 3 300 000 3 300 000 31 731

Lysbakkenvegen 12 ,2669 BJORLI
85 m² 2000 4 sov

8 28-08-2025 2 600 000 2 350 000 2 350 000 26 705

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Fri琀椀dsbolig

Diverse Kr. 100 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 450 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 850 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fri琀椀dsbolig Kr. 2 700 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 700 000

Årlige kostnader
Eiendomsska琀琀 Kr. 3 928

Kommunale avgi昀琀er ca Kr. 14 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 18 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 300 000
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Fri琀椀dsbolig

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

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

Hems 9 9

1. Etasje 77 77 57

Krypkjeller

SUM 86 57
SUM BRA 86

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Hems Lo昀琀stue, soverom

1. Etasje
Hall m/trapp, soverom, bod, toale琀琀rom, 
bad, soverom 2, soverom 3, 
stue/kjøkken

Krypkjeller Kryperom

Kommentar
Takhøyden på hems  varierer gjennom hele etasjen på grunn av skjevheter i etasjeskiller. Høyde over gulv må være minst 1,90 meter i 60 cm 
bredde for at arealet skal være målbart. På de琀琀e lo昀琀et er det akkurat over 60 cm på de  punkter hvor måling er foreta琀琀, andre streder kan det 
være re琀琀 under.. Arealet er derfor vanskelig eller umulig å måle helt nøyak琀椀g opp. Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Jfr liste

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

På hems så er den på tegning angi琀琀 med e琀琀  hemsrom, i dag soverom og lo昀琀stue.  U琀椀fra sni琀琀-tegning kan det tyde på at hems 
ikke skulle være måleverdig areal, dvs takhøyde skulle være under 1,90 m i 60 cm bredde.
I hovedetasje er dagens toale琀琀rom på tegning angi琀琀 琀椀l å være "bod".
De琀琀e er bruksendringer som krever søknad.

Hems r ikke ment å være beregnet 琀椀l varig opphold, det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende lysinnslipp eller rømning fra lo昀琀et.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 82 4

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.10.2025 Frode K. Mauren Taks琀椀ngeniør

Karl Sverre Moltumyr Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3432 LESJA

gnr.
2

bnr.
485

Areal
975.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lysbakkenvegen 42  

Hjemmelshaver
Moltumyr Karen Myrseth, Moltumyr Karl Sverre

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Fri琀椀dseiendom fra ca 2001/02    beliggende i Lysbakken-feltet   på Bjorli i Lesja kommune
Nærområdet består av   fri琀椀dseiendommen utbygd fra 1990-tallet og utover.  Det er ca 2 km   琀椀l Bjorli sentrum/skitrekk.  Noe langrennsløyper
ski/out i nærområdet.   Ellers betydelige oppkjørte langrennsløyper på Bjorli og skitrekk.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via gruset privat veg i området.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l fri琀椀dsbebyggelse.

Regulering

Tomta har gruset adkomstvei og parkeringsareal, treterrasser eller i stor grad naturtomt.

Om tomten

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.11.2025

2 03.11.2025

3 11.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 28.10.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 30.09.2002 Midl bruks琀椀llatelse Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Gjennomgå琀琀 Nei

O昀昀entlige planer Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Gjennomgå琀琀 Nei

Reguleringsplaner Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Udatert Gjennomgå琀琀 Nei

Lysbakkenvegen 42, 2669 BJORLI
Gnr 2 - Bnr 485
3432 LESJA

Sunnmøre Eiendom Takst AS

6050 VALDERØYA
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18

18845-2790Oppdragsnr.: 30.10.2025Befaringsdato: Side: 22 av 24



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og 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. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
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 de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/YL2589

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Moa

Oppdragsnr.

2-0234/25

Selger 1 navn

Karl Sverre Moltumyr

Selger 2 navn

Karen Myrseth Moltumyr

Gateadresse

Lysbakkenvegen 42

Poststed

BJORLI

Postnr

2669

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2012

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 12

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap IF forsikring

Polise/avtalenr. 2297254

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Èin sprekk i ei vegg flis inne i dusjen.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Faglært rørlegger og bygnings personell.

Arbeid utført av Mølmen vvs

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse 3 av veggene på badet blei ribba ned og bygd opp på nytt med nye våtromsplater. Ny isolasjon montert.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Èin liten ubetydelig sprekk på utvendig mur , som ble fikset for flere år siden.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Kun sist vinter, oppdaga vi muselort i kjelleren. Satte opp feller og så langt har vi tatt 2 mus.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: KSM, KMM 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 2

-0
23

4/
25



Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: KSM, KMM 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Karl Sverre Moltumyr c30d2f476bfb00120a1d0
2659db4d04bb0651b27

04.11.2025 
18:04:15 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Karen Myrseth Moltumyr 1c2b2056432714f9ce68e
d7557383367208fd563

04.11.2025 
19:27:52 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Nabolagsprofil
Lysbakkenvegen 42

Høyde over havet

583 m

Offentlig transport

Molde Lufthavn, Årø 2 t 13 min

Bjorli stasjon 4 min

Linje R65 2 km

Rånåvegen 13 min

Linje 144, VY148 1 km

Bjorli Byggefelt 14 min

Linje 144 1.3 km

Avstand til byer

Åndalsnes 44 min

Vinstra 1 t 50 min

Molde 2 t 20 min

Kristiansund 3 t 10 min

Trondheim 3 t 33 min

Ladepunkt for el-bil

Tesla Supercharger Bjorli 20 min

Bunnpris Bjorli 20 min

Vintersport

Langrenn

Alpin
Bjorli skisenter

Kjøretid: 5 min

Skitrekk i anlegget: 6

Aktiviteter

Høyt & Lavt Bjorli 5 min

Øyom Park - Fotball&Frisbeegolf 6 min

Sport

Lesjaskog skole 10 min

Aktivitetshall, fotball 10.5 km

Dagligvare

Bunnpris Bjorli 20 min

Post i butikk, søndagsåpent 1.9 km

Bunnpris Lesjaskog 9 min

Post i butikk 9 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 2025
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08.10.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Lesja kommune

2/485

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Lysbakkenvegen 42

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



Eiendomskart for eiendom 3432 - 2/485//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 08.10.2025

3

2

4

1
5

6

5 m



Areal og koordinater for eiendommen
Areal 975,90 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6902624,51 Øst 459521,39

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6902608,63 459501,75 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 32,19

2 6902638,41 459509,83 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 30,86

3 6902643,3 459524,81 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 15,76

4 6902613,64 459540,1 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 33,37

5 6902606,19 459538,15 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 7,70

6 6902604,97 459533,73 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 4,59

2



Vegstatuskart for eiendom 3432 - 2/485//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 08.10.2025

20 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Utskriftsdato:
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1:2000Lesja kommune

2/485

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Lysbakkenvegen 42

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Områdeanalyse
Eiendom 3432 2/485
Utskriftsdato 08.10.2025 Antall datasett 99

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

9 Berørte datasett

FKB-AR5 Flom - aktsomhetsområder
Løsmasser N50/N250 Naturtyper i Norge - landskap
Radon SR16 - Skogressurskart 16x16 meter
Vannforekomster Verneplan for vassdrag
Vernskog

90 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for jord- og flomskred
Aktsomhetskart for kvikkleireskred Aktsomhetskart for snøskred
Aktsomhetskart for steinsprang Akvakulturlokaliteter
Ankringsområder Arter av nasjonal forvaltningsinteresse
Bergrettigheter Byggeforbudssoner kraftledninger
Dybdedata Dyrkbar jord
Faresonekart for flom Faresonekart for skred i bratt terreng
Fiskeplasser redskap FKB Tiltak
FKB-arealbruk FKB-bane
Foreslåtte naturvernområder Forsvarets skyte- og øvingsfelt i sjø
Forsvarets skyte- og øvingsfelt land Forurenset grunn
Grunnvannsborehull Grus og pukk
Gyteområder Hoved- og biled
Hoved- og biled, arealavgrensning Inngrepsfrie naturområder
Jordkvalitet Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder
Korallrev Kulturlandskap - utvalgte
Kulturlandskap - verdifulle Kulturminner - Brannsmitteområder
Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner - SEFRAK Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer
Kulturminner – Fredete bygninger Kvikkleire
Låssettingsplasser Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner
Marin grense Marine Naturtyper - DN håndbok 19
Markagrensa Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller
Mulighet for marin leire Naturtyper - Utvalgte
Naturtyper - verdsatte Naturtyper på land (NiN)
Naturtyper på land og i ferskvann (HB13) Naturvernområder
Reindrift beitehage Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde
Reindrift flyttlei Reindrift høstbeite årstidbeite
Reindrift høstvinterbeite årstidbeite Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade
Reindrift oppsamlingsområde Reindrift Reinavtaleområde
Reindrift reinbeitedistrikt Reindrift reinbeiteområde
Reindrift reindriftsanlegg Reindrift reinkonsesjonsområde
Reindrift reinrestriksjonsområde Reindrift siidaområde
Reindrift sommerbeite årstidsbeite Reindrift trekklei
Reindrift vårbeite årstidbeite Reindrift vinterbeite årstidbeite
Skredhendelser Statens vegvesens kvikkleiredata
Statlig sikra friluftslivsområder Store fjellskred
Stormflo Støykartlegging veg etter T-1442
Støysoner Avinors lufthavner Støysoner for BaneNORs jernbanenett
Støysoner for Forsvarets flyplasser Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442
Strategisk støykartlegging veg Tettsteder
Tilgjengelighet Trafikkmengde
Trafikkulykker Turrutebasen
Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd Veg senterlinje Elveg 2.0
Villreinområder Vindkraft
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FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 07.10.2025

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag

Skog Grunnlendt Impediment Blandingsskog

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant

Myr Organiske jordlag Impediment Ikke tresatt

TegnforklaringOm datasettet
FKB-AR5 beskriver Norges arealressurser i målestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av
detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og
kartframstillinger.
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Flom - aktsomhetsområder

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 07.10.2025

TegnforklaringOm datasettet
NVEs aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart på oversiktsnivå som viser hvilke arealer som kan være utsatt for
flomfare. Kartet vil aldri kunne bli helt nøyaktig, men er godt nok til å gi en indikasjon på hvor flomfaren bør vurderes
nærmere, dersom det er aktuelt med ny utbygging. Informasjonen i kartet kan benyttes som et første
vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og/eller risiko- og sårbarhetsanalyser tilknyttet kommuneplanen og for å identifisere potensielle
fareområder for flom. De potensielle fareområdene kan legges til grunn ved fastsetting av flomhensynssoner og planbestemmelser.
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.05.2025

Objekter

Løsmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann

Torv og myr (Organisk materiale) Uegnet Ikke grunnvannspotensial i løsmassene

Morenemateriale, usammenhengende eller tynt dekke over berggrunnen Lite egnet Ikke grunnvannspotensial i løsmassene

TegnforklaringOm datasettet
Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som foreligger
analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og
vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil også
punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper følger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. I
egenskapstabellen til kartet er det gitt opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper er det utviklet avledede tema. Dette
kan være infitrasjonsegenkaper og grunnvannspotensiale. Forholdene ligger også til rette for senere å utvikle tema av interesse for avfallsdeponering,
grunnforhold og telefare. De avleda temaene må ikke oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne
medvirke til at avledningen burde være annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert på avledningen settes i verk.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 07.10.2025

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

innland_dallandskap LA-TI-I-D Åpent dallandskap under skoggrensen med tett bebyggelse

TegnforklaringOm datasettet
NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den
europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt
typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet
etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap. Landskapsnivået i NiN
er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra naturlandskap, via jordbrukslandskap til
bylandskapet. På grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som
fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet en typeinndeling for å adressere landskapsvariasjon i finere skala basert på
variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad Antall

Moderat til lav 3

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine
berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende
målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å
kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der
hvor et område er klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70%
statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har
radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for å
beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor
det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet». Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten
inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i
radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.
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SR16 - Skogressurskart 16x16 meter

Kilde Nibio Versjon 07.10.2025

Objekter

Biomasse
overjordisk

Biomasse
underjordisk

Bonitet
furu

Bonitet
gran

Bonitet
lauv Fjernmaalingsår Middelhøyde

Treslag
sammenstilt Statusid

Volum
med
bark

Volum
uten
bark

23 8 9 11 9 2019 95 5 OST_2019_0 32 26

TegnforklaringOm datasettet
SR16 er et heldekkende datasett som gir oversikt over utbredelsen og egenskaper ved landets skogressurser. SR16
er delt opp i SR16R som er et rasterkart og SR16V som er et vektorkart. Datasettet er fremstilt gjennom automatiske
prosesser som en kombinasjon av eksiterende kart (AR5), terrengmodeller, 3D fjernmålingsdata (fotogrammetri og
laser) og landsskogflater. SR16 er fremstilt som et pikselkart (16 x 16 meter) og som et vektorkart som generaliserer
pikselkartet til større figurer (polygoner) av relativ homogen skog. De fleste egenskapene i SR16V er beregnet som
et gjennomsnitt av verdiene fra pikslene i SR16R.
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Vannforekomster

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 05.12.2022

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_grunnvann 103-10-G Møre og Romsdal FK God

Grunnvann - kvantitativ tilstand

Navn Region Tilstand

103-10-G Møre og Romsdal FK God

Grunnvann - kjemisk risiko

Navn Region Risikovurdering

103-10-G Møre og Romsdal FK Ikke vurdert

Grunnvann - kvantitativ risiko

Navn Region Risikovurdering

103-10-G Møre og Romsdal FK Ikke vurdert

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utføres i regi av vannregion-myndigheten (Fylkesmannen).
Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med arealbrukstiltak for å fobedre eller
beholde en god vannkvalitet.
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Verneplan for vassdrag

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 07.10.2025

Objekter

Navn

Rauma, Istra

TegnforklaringOm datasettet
Stortinget vedtok Verneplan for vassdrag i flere etapper. Verneplanen omfatter ulike vassdrag som til sammen skal
utgjøre et representativt utsnitt av Norges vassdragsnatur. Hensikten med verneplanen er å sikre helhetlige
nedbørfelt med sin dynamikk og variasjon fra fjell til fjord. Vernet gjelder først og fremst mot kraftutbygging, men
verneverdiene skal også tas hensyn til ved andre inngrep.
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Vernskog

Kilde Fylkesmannsembetene Versjon 18.06.2020

TegnforklaringOm datasettet
Vernskog er skog som tjener som vern for annen skog eller gir vern mot naturskader. Det samme gjelder områder
opp mot fjellet eller ut mot havet der skogen er sårbar og kan bli ødelagt ved feil skogbehandling (ref. § 12 Vernskog
i Skogbrukslova). Norsk institutt for skog og landskap forvalter og distribuerer data.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse —

Postnummer

Sted

Kommunenamn Herøy

Gårdsnummer 38

Bruksnummer 226

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 21481416

Bruksenhetsnummer

Merkenummer Energiattest-2025-187037

Dato 04.11.2025

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og
ein oppvarmingskarakter, sjå figuren. Energimerket
blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-
karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
berekna ut frå det som er den typiske energibruken for
bustadtypen. Berekningane er gjorde ut frå det som er
normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den
energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken
som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-
effektiv, medan G betyr at bustaden er lite energieffektiv.

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som
blei vedtekne i 2010, får normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)
som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.
Grøn farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,
medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for berekningane, sjå
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukaren har valt å ikkje oppgje måla energibruk.



Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden
Energibehovet blir påverka av korleis ein nyttar bustaden,
og bruksmønsteret kan forklare avvik mellom den det er
berekna og den målte energibruken. Gode energivanar
medverkar til at energibehovet blir redusert.
Energibehovet kan også bli lågare enn normalt dersom:

- delar av bustaden ikkje er i bruk,
- færre personar enn det som blir rekna som
  normalt, som bruker bustaden, eller
- bustaden ikkje blir brukt heile året

Gode energivanar
Ved å følgje enkle tips kan du redusere energibehovet ditt,
men det påverkar ikkje energimerket til bustaden.

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

Energimerket kan berre endrast gjennom fysiske endringar
på bustaden.

Moglege forbetringar for energistandarden til bustaden

Ut frå dei opplysningane som er gjevne om bustaden,
anbefaler ein dei følgjande energieffektiviserande tiltaka.
Dette er tiltak som kan gje bygningen eit betre energimerke.

Somme av tiltaka kan i tillegg vere svært lønsame.
Tiltaka bør spesielt vurderast ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For ein full omtale av tiltaka, sjå Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Fyr riktig med ved
- Reduser innetemperaturen

- Montering av tettingslister
- Montering av blafrespjeld på kjøkkenventilator

Vi tek atterhald om at desse framlegga til tiltak er gjorde ut
frå dei opplysningane som er gjevne om bygningen. Ein
bør kontakte fagfolk og be dei vurdere tiltaka nærmare.
Skal ein gjennomføre tiltak, må det skje i samsvar med

gjeldande lovverk, og ein må ta omsyn til krav til godt
inneklima og førebygging av fuktskadar og andre byggskadar.



Bustaddata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten er berekna ut
frå opplysningar som eigaren av bustaden gav da attesten
blei registrert. Nedanfor følgjer eit oversyn over dei viktigaste
opplysningane som er gjevne, og som eigaren av bustaden
er ansvarleg for.

Der det ikkje er gjeve opplysningar, er det nytta typiske
standardverdiar for den aktuelle bygningstypen. For meir
informasjon om berekningar, sjå
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggjeår 2001
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 97
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindauge: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten
Dei opplysningane som er gjevne om bustaden kan ein
finne ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge inn
via ID-porten/Altinn. På sida "Eiendommer" kan du søke opp
bustaden og hente fram energiattestar som er laga tidlegare.
For å sjå detaljar for bustaden kor det er nytta detaljert
registrering må du velje "Gjenbruk" av attesten under

"Offisielle energiattester" i skjermbiletet "Valgt eiendom".
Eigaren av bustaden er ansvarleg for at det blir brukt riktige
opplysningar. Derfor må ein ta opp eventuelle galne
opplysningar med seljaren eller utleigaren, sidan dette kan
påverke prisfastsetjinga. Det kan når som helst lagast ein
ny energiattest.

Om energimerkeordninga
Enova er ansvarleg for energimerkeordninga. Energimerket
blir berekna på grunnlag av dei opplysningane som er
gjevne om bustaden. Der det ikkje er gjeve nokon
informasjon, nyttar ein typiske standardverdiar for den
aktuelle bygningstypen frå den tidsperioden da bygningen
blei reist. Metodane for berekning av energikarakteren
byggjer på Norsk Standard NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Har ein spørsmål om energiattesten, energimerke-
ordninga, gjennomføring av energieffektivisering eller
tilskotsordningar, kan ein vende seg til Enova Svarer
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikta til energimerking er omtalt i energimerke-
forskrifta (bygningar).

Nærmare opplysningar om energimerkeordninga
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterlegare råd og rettleiing når det gjeld effektiv energibruk, ver venleg og sjå
www.enova.no/hjemme eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved og god trekk og legg ikkje i for mykje om gongen. Å fyre i open peis er noko ein gjer mest for kosen. Hald
spjeldet stengt når peisen ikkje er i bruk.

Tiltak 2: Reduser innetemperaturen
Ha ein moderat innetemperatur. For kvar grad ein set ned temperaturen, blir oppvarmingsbehovet redusert med 5
prosent. Menneske er også varmekjelder, og di fleire gjester ein har, di større grunn er det til å dempe varmen. Ha
lågare temperatur i rom som blir brukte sjeldan eller berre i delar av døgnet. Monter tettingslister rundt trekkfulle
vindauge og dører (trekken kan sjekkast med myggspiral/røyk eller stearinlys). Set ikkje møblar framfor varmeomnar, for
det hindrar varmen i å sirkulere. Trekk for gardin og persienner om kvelden, for det reduserer tap av varme gjennom
vindauga.

Tiltak 3: Vask med fulle maskinar
Fyll opp vaskemaskinen og oppvaskmaskinen før bruk. Dei fleste maskinane bruker like mykje energi anten dei er fulle
eller ikkje.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig
Byt til sparedusj dersom du ikkje har sparedusj frå før. For å finne ut om du bør byte til sparedusj eller allereie har
sparedusj, kan du ta tida medan du fyller ei vaskebytte. Nye sparedusjar har eit forbruk på berre ni liter per minutt. Ta
dusj i staden for karbad. Skift pakning på kraner som dryp. Dersom vassvarmaren har nok kapasitet, kan ein redusere
temperaturen i varmaren til 70 gradar.

Tiltak 5: Vel kvitevarer med lågt forbruk
Vel eit produkt med lågt strømforbruk når det skal kjøpast nye kvitevarer. Produkta er delte inn i energiklassar frå A til G,
der A er det minst energikrevjande. Mange produsentar tilbyr no varer som kan vere ekstra energieffektive. A+ og det
enda betre A++ er merkingar som er komne for å skilje dei gode frå dei ekstra gode produkta.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i bustaden
Gjer det til ein vane å følgje med på energiforbruket. Les av målaren kvar månad eller oftare for å vere medviten om
energibruken. Om lag halvparten av energibruken i bustaden går til oppvarming.

Tiltak 7: Slå elektriske apparat heilt av
Elektriske apparat som har standbymodus, trekkjer straum sjølv når dei ikkje er i bruk. Dei må derfor slåast heilt av.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
La ikkje vindauge stå på gløtt i lengre tid. Luft heller kort og effektivt, for da får du raskt skifta ut lufta i rommet, og du
unngår nedkjøling av golv, tak og vegger.

Tiltak 9: Spar straum på kjøkkenet
La ikkje vatnet renne når du vaskar opp eller skyl. Bruk kjelar med plan botn som passar til plata, bruk lok, kok ikkje opp
meir vatn enn nødvendig og slå ned varmen når det har teke til å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når du ikkje lenger
treng han. Å nytte mikrobølgjeomn til mindre mengder mat er langt meir energisparande enn å nytte komfyr. Tin
frosenmat i kjøleskapet.Kjøleskap,fryseboksar o.l.skal avrimast ved behov slik at ein slepp unødvendig energibruk og for
høg temperatur innei skapet eller boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribbene og
kompressoren på baksida. Slå av kaffitraktaren når kaffien er ferdigtrakta, og bruk termos. Oppvaskmaskinen har
innebygde varmeelement for oppvarming av vatn og skal koplast til kaldtvatnet. Koplar ein han til varmtvatnet, aukar
energibruken med 20−40 prosent, samtidig som somme av vaske - og skyljeprosessane går føre seg i feil temperatur.

Tiltak 10: Tiltak utandørs
Monter urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og dei varer dessutan
lenger, 8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper. Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det
automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan montere ein rørslesensor slik at lyset berre går
på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på førehand.For snøsmelteanlegg som berre er
manuelt styrte med "av" og "på" eller styrte etter lufttemperaturen,kan det installerast automatikk slik at anlegget blir
både temperatur - og nedbørsstyrt,det vil seie aktivert når det blir registrert nedbør og kulde samtidig.



Tiltak 11: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lyset i rom som ikkje er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og i rom som er kalde eller
berre delvis oppvarma.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Montering av tettingslister
Ein kan redusere luftlekkasjar mellom karmen og ramma på vindauge og mellom karmen og dørbladet ved å montere
tettingslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gjev det beste resultatet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 13: Montering av blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilatoren ikkje har blafrespjeld, bør ein montere det for å redusere luftutskiftinga og dermed
varmetapet.

Tiltak 14: Utskifting av avtrekksvifte på bad med ny vifte med fuktstyring
Dersom avtrekksvifta på badet berre har manuell styring med stillingane "av" og "på", kan ein vurdere å montere ny
avtrekksvifte med fuktstyring, det vil seie at vifta startar/stoppar automatisk ved behov alt etter det relative fuktinnhaldet i
lufta og reduserer den totale luftutskiftinga og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 15: Montering av automatikk på utelys
Ein kan montere fotocelle på utelyset slik at det automatisk går av eller kjem på med dagslyset og mørket. Eller ein kan
montere ein rørslesensor slik at lyset berre går på ved rørsle og blir slått av automatisk etter ei tid som er stilt inn på
førehand.

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er berre manuelt styrt, eller det blir styrt berre etter lufttemperaturen. Ein installerer automatikk som
gjer at snøsmelteanlegget blir både temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan vere i form av ein temperatur- og snøfølar i
bakken eller med temperatur- og fuktfølar i lufta. Snøsmelteanlegget blir aktivert berre ved behov, det vil seie når det blir
registrert nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Skifte til sparepærer på utelys
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W svarer til glødelamper på høvesvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gjev like
mykje lys som vanlege glødelamper, men bruker berre rundt 20 prosent av energien. Dei varer dessutan lenger,
8000−15 000 timar mot 1000−2500 timar for glødelamper.

Tiltak 18: Montering av urbrytar på motorvarmar
Ein monterer urbrytar (koplingsur) på motorvarmaren slik at han ikkje står på meir enn nødvendig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelomnar
Ein skiftar ut eventuelle eldre elektriske varmeomnar utan termostat med nye, termostatregulerte omnar med tidsstyring,
eller ein ettermonterer termostat/spareplugg på eksisterande omnar. Dersom ein skiftar ut mange omnar, bør ein vurdere
eit system der temperaturen og tidsinnstillingane i ulike rom i bustaden blir styrte frå ei sentral eining.



Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



Vite mer? 

Les her!

Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 

du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.
Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

LYSBAKKENVEGEN 42 109



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 500

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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 














 



 



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

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

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



 


 






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

 



 






BUD PÅ HJEMMET

Navn på budgiver:   
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       

Telefon, arbeid:       

Navn på budgiver:
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       
Telefon, arbeid:       

E-mail:

 kroner: 

 (Med blokkbokstaver)

E-mail:

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:      
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  

Eventuelle forbehold/andre betingelser: 

Ønsket overtakelsestidspunkt: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

FINANSIERING

Långiver  : 

Tlf: 

Egenkapital kr: 

Budet gjelder til og med den:  kl: 
(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver 
ikke har angitt annen akseptfrist)

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgave. 
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN

Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kontaktperson: Tobias Skodje
Tlf:

Epost:
47607840

t.skodje@notar.no

Oppdragsnummer: 2‑0234/ 25
Adresse:

Salgsoppgavedato:

Lysbakkenvegen 42, 2669 BJORLI, gnr. 2, bnr.  

485 i Lesja kommune.

06.11.2025



NOTATER

LYSBAKKENVEGEN 42114

NOTATER



NOTATER NOTATER

LYSBAKKENVEGEN 42 115



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


