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Koselig, liten enebolig m/ alt på en 
flate|Solrik terrasse og hage|Nærhet til 
strender og Tofte sentrum|Ingen 
boplikt
Velkommen til Skoledalen 55b! En koselig enebolig med en 
usjenert beliggenhet. Boligen ligger i et rolig, tilbaketrukket 
boligområde med kort gangavstand til sentrum m/ div. 
forretninger, restauranter, badestrender og båthavn. Her bor 
du med nærhet til både skog og sjø, perfekt for den som 
verdsetter friluftsliv eller en rolig tilværelse.

Boligen har en praktisk planløsning med alt på ett plan, med 
stue og kjøkken i åpen løsning. 

Høydepunkter:
‑ Enebolig med alt på en flate
‑ Koselig stue med luft‑til‑luft varmepumpe
‑ Hyggelig soverom tilknyttet stort omkledningsrom
‑ Solrik terrasse og hage
‑ Rikelig m/ lagringsplass
‑ Nyere taktekking (2020)
‑ Pipeløp, mulighet for peis
‑ Kan også benyttes som hytte, under 1 time fra Oslo



Les salgsoppgaven nøye

Som megler møter jeg hele tiden mennesker på jakt etter 
drømmeboligen. Fordi boligkjøp er en av de viktigste 
investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full forståelse for at det 
kan være en krevende prosess. Det er mye informasjon man skal 
sette seg inn i, og mange spørsmål som dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi deg nettopp all 
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for å 
bestemme deg for om du ønsker å bli med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom salgsoppgaven, slik at du 
stiller mest mulig forberedt på visning. Uansett hvilke spørsmål du 
har, er det bare å ta kontakt med meg.

Lykke til!

Sara Husebø Gasper
eiendomsmegler
Tlf: 970 82 593
E‑post: sara.gasper@em1ostlandet.no
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Nøkkelinformasjon

Prisantydning

Omkostninger

Total pris inkl. omkostninger

BRA Total/ BRA‑i

Antall soverom

Eiendomstype

Eierform

Tomtetype

Byggeår

Energikarakter

68/ 50 m²

1

Enebolig

Eiet

Eiet

1986

D

1 500 000

38 590

1 538 590

kr

kr

kr



7

Informasjon om eiendommen

Området
Adresse
Skoledalen 55B, 3482 TOFTE

Registerbetegnelse
Gnr. 336, bnr. 544, ideell andel 1/ 1
 i Asker kommune.

Adkomst
Se digitalt kart i finn‑annonsen. Ved å trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På visningsdagen vil det bli skiltet med visningsskilter 
fra EiendomsMegler 1.

Beliggenhet
Koselig, liten enebolig med attraktiv beliggenhet i Skoledalen, kun en kort spasertur fra Tofte 
sentrum. Eiendommen ligger i et veletablert boligstrøk med eneboliger og annen 
småhusbebyggelse, og har pent opparbeidede uteplasser. Området er tilbaketrukket fra trafikk, 
rolig og barnevennlig med kort gangavstand til sentrum og barne‑ og ungdomsskole. 

Tofte er et hyggelig tettsted under én times kjøring fra Oslo, beliggende langs kystlinjen. Her 
finner du flere flotte badestrender, utendørs treningsaparater, volleyballbane m.m. I sentrum 
finner du også et godt utvalg av butikker og servicetilbud, blant annet dagligvarebutikker, 
vinmonopol, klesbutikk, blomsterbutikk og restauranter. Det finnes flere barnehager i 
nærområdet, og et aktivt idrettslag bidrar til et godt oppvekstmiljø for barnefamilier.

Hurumhalvøya byr på flotte naturopplevelser året rundt. Langs kysten går den populære 
kyststien, som tar deg forbi mange vakre steder. Om vinteren finner du milevis med preparerte 
skiløyper i Hurummarka. Om sommeren gir den sentrale beliggenheten i Oslofjorden enkel 
tilgang til mange flotte bademuligheter, småbåthavn og idylliske kystperler.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil. Dersom skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber vi 
om at det rettes en særskilt henvendelse til kommunen/ bydelsadministrasjonen for oppdatert 
informasjon.

Bebyggelsen
Eiendomstype
Enebolig

Areal
BRA ‑ i: 50 m²
BRA ‑ e: 18 m²
BRA totalt: 68 m²
TBA: 14 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 50 m² Entré, gang, stue/ kjøkken, soverom, bad og bod.
BRA‑e: 9 m² Ekstern bod



8

TBA fordelt på etasje
1. etasje
14 m² Terrasseplatting i forbindelse med inngangsparti

Utebod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 9 m² Bod

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
Internt bruksareal (BRA‑i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel 
stue, soverom, kjøkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom 
boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige 
boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA‑e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang, 
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke er direkte 
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller utvendig 
bod.

Innglasset balkong (BRA‑b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av 
boenheten.

Terrasse‑ og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger 
som er tilknyttet boenheten.

Leilighetens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde ALH er 
areal uten krav til minste himlingshøyde.

Antall soverom
1

Se for øvrig informasjon under «Innhold»‑feltet.

Antall soverom er angitt etter Forbrukertilsynets retningslinjer, og inkluderer kun soverom som er 
godkjent til varig opphold. Antall soverom angitt av bygningssakkyndige i tilstandsrapport er 
angitt etter takstbransjens retningslinjer, der det er den faktiske bruken av rommet på 
markedsføringstidspunktet som er avgjørende. Bruken av rommet kan likevel være i strid med 
byggetekniske forskrifter og/ eller manglende godkjennelse, bruksendringer til rom for varig 
opphold m.m. I de tilfeller det er opplysninger fra selger og/ eller kommunen om at rom ikke er 
godkjent til varig opphold, vil årsaken til dette fremkomme i salgsoppgaven.

Antall bad
1

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 24.06.2026.

Bygning:
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Frittliggende enebolig over ett etasjeplan, oppført i 1986. Bygningen har yttervegger over 
grunnmur i bindingsverkskonstruksjon, kledd med stående malt trepanel. Etasjeskiller i oppforet 
betong dekke. Bygningen har betongfundamenter, og dels fundament fra tidligere bygning. 
Grunnforhold er ikke kjent/ undersøkt. Drenering og utvendig fuktsikring av grunnmur fra 
byggeår. Det er ikke synlig dreneringsplast ved grunnmur.

Tak:
Takkonstruksjonen er et saltak i trekonstruksjon med taksperrer i tre, isolert med mineralull i 
etasjeskiller. Yttertaket er tekket med lakkerte takpanner i stål, med ny taktekking fra 2020. Det er 
lufting i gesims og krypeloft med inspeksjonsluke i himling. Takrenner og nedløpsrør er i metall, 
og nedløpsrørene er ledet til drensrør i bakken.

Vinduer:
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1984. Vindu på bad med tolags isolerglass, montert i 
2026.

Dører:
Malt ytterdør i tre med tolags isolerglass, produsert i 1984. Innvendige dører er profilerte.

Balkong/ terrasse:
Terrasseplatting i forbindelse med inngangsparti 14 m². Terrassebord på bjelkelag og rekkverk i 
malt tre.

VVS‑installasjoner:
Ledningsnett for vann i kobber fra byggeår. Hovedstoppekran er lokalisert i benkeskap i kjøkken. 
Sluk i plast.

Ventilasjon:
Friskluft via spalteventiler i vinduer. Badet har oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen, samt 
luftespalte med lufttilførsel under dør. På kjøkkenet er det kullfilterventilator.

Tekniske detaljer:
Luft til luft varmepumpe, produsert i 2009, montert i stue. Varmekabler i gulvstøp på badet.

Utebod:
Utebod med punktfundament og gulvkonstruksjon i trebjelkelag med gulvbord på dekke. 
Yttervegger i bindingsverk, kledd med malt panel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med 
takpapp. Profilerte ytterdører i tre.

Elektrisk anlegg:
Det er ikke foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det foreligger 
tilsynsrapport fra det lokale el.‑ tilsyn. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i 
konstruksjonen. Sikringstavle med automatsikringer. Anlegget er fornyet i løpet av eiers eiertid.

Følgende spørsmål er stilt eier:
‑ Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? 1986, senere modernisert noe.
‑ Løses sikringene ofte ut? Nei
‑ Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei
‑ Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Nei
‑ Når ble det sist gjennomført el‑tilsyn i boligen? 2026

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:



10

‑ Utvendige beslag ‑ Snøfangere | Det er ikke montert snøfangere på tak over gangvei/ adkomst/
inngangsparti. Dette gir økt risiko for at snø/ is kan falle fra taket og kan medføre personskader 
og skader på andre bygningsdeler, og det er derfor gitt TG 3.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Drenering | Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det bør påregnes at eventuell drenering 
er eldre og kan ha svekket funksjon. Ifølge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er levetid på 
drenering estimert til 20‑60 år. Dreneringen har sannsynligvis oppnådd mer enn halvparten av 
forventet levetid og er derfor vurdert til TG 2. Nevnte forhold gir økt risiko for forhøyede 
fuktnivåer i gulv på grunn og yttervegger under terreng, som kan medføre fuktproblematikk i 
nevnte konstruksjoner.

‑ Terrengforhold rundt bygningen | Terrenget rundt bygningen skal ha tilstrekkelig fall fra 
byggverket dersom ikke andre tiltak er utført for å lede bort overvann. Fallet ut fra bygningen 
bør være minst 1 : 50 over en avstand på minst 3 m fra veggen. Det er fall mot bygningen på 
oversiden av bygget mot skråning.

‑ Yttervegger | Selve konstruksjonsoppbyggingen lar seg ikke kontrollere ved visuell befaring, og 
tilstandsvurdering er derfor basert på alder og ytre observasjoner. Det forutsettes at 
konstruksjonsoppbyggingen er oppført etter gjeldene forskrifter på tidspunkt for oppføring av 
bygningen. Aldersbetraktning foretas ikke av skjult bindingsverk. Konstruksjonens alder medfører 
økt risiko for skjevheter i konstruksjonen, utettheter og kondens. Det må på generelt grunnlag 
påregnes høyere varmetap og lavere isolasjonsevne i eldre yttervegger.

‑ Utvendig kledning | Tg 2 er gitt på grunn av normal slitasje og noe sprekkdannelser på panelet. 
Det er i dette tilfellet ikke observert museperre oppunder trepanelet. Det var et krav/ normal 
byggeskikk om at musesperre skal monteres oppunder kledningen, slik at mus forhindres 
adkomst til bygningen. Konsekvensen av manglende musesperre er at mus kan ha enkel adkomst 
til bygningen. Dette kan igjen føre til skader på diverse bygningsdeler innvendig i boligen. Det er 
i dette tilfellet ikke luftespalte bak trepanelet. I henhold til referansenivået for denne 
vurderingen, skal det være gjennomgående lufting bak kledningen.

‑ Takkonstruksjon | Det er ikke gangbart gulv på loftet, og befaring er kun gjort fra området rundt 
luken. Konstruksjonens dimensjonering er ikke vurdert. Aldersvurdering foretas ikke for denne 
typen konstruksjon. Det er ikke påvist skader eller andre avvik, så det er vurdert dithen at det 
ikke er behov for umiddelbare tiltak. Taket bør likevel holdes under oppsyn om det skulle oppstå 
fuktskjolder, mørkere felt eller lign. på innvendige himlingsoverflater.

‑ Vinduer | Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap 
og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal 
bruksslitasje. Enkelte vinduer er noe harde å åpne/ lukke og trenger justering.

‑ Ytterdører | Entrédør er av eldre dato. Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet 
levetid og normal bruksslitasje.

‑ Utvendige beslag ‑ Takrenner og nedløp | I følge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er normal 
levetid for takrenner og nedløp i plastbelagt stål 25 ‑ 30 år, og i dette tilfellet oversteget mer enn 
halvparten av forventet levetid og derfor vurdert til tilstandsgrad 2.

‑ Kjøkkeninnredning | Tg 2 er gitt på grunn av alder og normal bruksslitasje. Under herunder ble 
det utført fuktsøk med fuktindikator på utsatte punkter. Det ble ikke funnet indikasjoner på fukt 
utover normale verdier.
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‑ Varme generelt | Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i lys av forventet levetid. Dette er en 
elektrisk installasjon, og vurdering er derfor kun basert på alder. Det er ikke dokumentert service 
på varmepumpen de siste år.

‑ Ventilasjon | I referansenivået for denne rapporten er det angitt av det skal være tilstrekkelig 
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjøre uten elektrisk/ mekanisk avtrekk. Ventilasjonen er derfor 
vurdert til tilstandsgrad 2. Konsekvensen av forholdet kan bli noe redusert luftkvalitet, 
sammenlignet med nyere boliger. Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår og forskrift 
til avhendingslova.

‑ Elektrisk anlegg | Det elektriske anlegget er gitt TG 2 på grunn av alder i forhold til forventet 
levetid. Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. ‑ takstmann. Dette 
anbefales på alle anlegg i forbindelse med boligsalg.

‑ Bad ‑ Overflater på innvendige gulv | Sluk bør monteres 25 mm under topp membran ved 
dørterskel, i dette tilfellet er det mindre enn 25 mm. Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til 
forventet levetid og bruksslitasje, dette medfører en økt risiko for lekkasjer. Ved endret/
intensivert bruk anbefales det at det monteres dusjkabinett for å begrense fuktbelastning 
direkte på vegg/ gulvoverflater.

‑ Bad ‑ Overflater på innvendige vegger | Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte 
soner. Denne typen konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15‑20 år og 
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer enn halvparten 
av forventet levetid. Dette medfører en økt risiko for lekkasjer.

‑ Bad ‑ Ledningsnett for sanitærinstallasjoner | Vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og 
funnet ok. I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt 
brukstid på 40 ‑ og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25‑100 år avhengig av 
påvirkende faktorer. Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn halvparten av anbefalt 
brukstid og derfor gitt tg 2. Forholdet kan gi forhøyet risiko for vannlekkasjer.

‑ Bad ‑ Utstyr for sanitærinstallasjoner | Tg 2 er gitt på grunn av alder i forhold til forventet levetid 
og bruksslitasje.

‑ Bad ‑ Fast inventar | Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av alder og normal bruksslitasje.

‑ Bad ‑ Varme generelt | Gulvvarme er en elektrisk installasjon, og tilstandsvurdering er basert på 
alder og forventet gjenværende funksjonstid.

‑ Bad ‑ Ventilasjon | I referansenivået for denne rapporten er det angitt av det skal være 
tilstrekkelig luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjøre uten elektrisk/ mekanisk avtrekk. Ventilasjonen 
er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Konsekvensen av forholdet kan bli noe redusert luftkvalitet, 
sammenlignet med nyere boliger. Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår og forskrift 
til avhendingslova.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i alt 
salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av 
bygget ikke har vært tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha feil eller mangler 
som ikke er avdekket.
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Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de 
elektriske installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan ha knyttet noen kommentarer 
til elanlegget ut i fra helt enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er kontrollert er det 
sannsynlig at det siden kan avdekkes avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt. 
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas oppgraderinger på grunn av slitasje, 
fraværende vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte, utidsmessighet eller tekniske 
løsninger som ikke holder dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det lokale 
el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha 
periodisk kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres hvert 30 år. El‑anlegget er en 
bygningsdel som er gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes at dagens anlegg 
ikke nødvendigvis er dimensjonert for oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater, 
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer elbillader.

Parkering
Parkering på egen gårdsplass.

Standard
Trivelig inngangsparti med en terrasseplatting på 14 m². Her er det god plass for utemøbler og 
grill.

Entré:
Velkommen inn!
Entré med flislagt gulv og god plass for å henge fra seg yttertøy og sette fra seg sko. 

Stue:
Koselig stue med god plass for sofagruppe og tv‑møbler. Stuen har malt panel på vegger og 
himling, samt laminatgulv. Luft til luft‑varmepumpen produsert i 2009, montert i 2011, sitter 
montert på veggen og er boligens primære varmekilde. 

Kjøkken:
Kjøkkenet ligger i tilknytning til stuen og har en enkel innredning med glatte fronter, laminat 
benkeplate og nedfelt kum i rustfritt stål. Fliser på veggen over kjøkkenbenken. Det er plass for 
frittstående komfyr og det er montert en kullfilterventilator over komfyrplassen. 
Hovedstoppekran for vann er plassert i benkeskapet. 

Soverom:
Boligen har ett soverom med plass for dobbeltseng, nattbord, garderobeskap og kommode. 
Innenfor soverommet er det et stort, praktisk omkledningsrom med garderobeskap og god 
oppbevaringsplass.

Bad:
Badet har flislagte gulv og vegger, samt takessplater i himlingen. Varmekabler i gulv. Nytt vindu 
ble montert i 2026 med tolags isolerglass. Sanitærutstyr består av dusj med innfellbare dører i 
herdet glass, servant, gulvstående klosett og opplegg for vaskemaskin. Fast inventar er 
baderomsinnredning med benkeskap og profilerte fronter. Ventilasjon skjer via 
oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen og luftespalte under dør. Badet er i original standard.

Overflater består av:
Gulv: Fliser i entré. Heltre gulvbord i bod. Laminat for øvrig.
Vegger: Sparklet og malte plater i bod. Malt panel for øvrig.
Himling: Malt panel.

Lagring:
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Ekstern bod på 9 m², samt frittstående utebod i hagen på 9 m².

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse forholdene som er gitt TG2 og 3 
nærmere, da gitte tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ ødeleggelser/
konsekvenser som innebærer kostnader til utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og 
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning, jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder 
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel ufaglært arbeid, 
begrenset kontroll av det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers egenerklæringsskjema.

Innhold
Frittliggende enebolig over ett plan som består av følgende rom: Entré, gang, stue/ kjøkken, 
soverom, bad og bod.
Terrasseplatting i forbindelse med inngangsparti på 14 m².

Boligen disponerer en ekstern bod på 9 m², samt en frittstående utebod på 9 m².

Byggeår
1986

Moderniseringer og påkostninger
2020:
Ny taktekking.
2026:
Nytt vindu i bad.

Tomteforhold
Tomtetype
Eiet

Tomteareal
Tomtestørrelse 378.2 m²

Beskrivelse av tomten
Pent opparbeidet tomt med gressplen og øvrig beplantning. Gruset innkjørsel og gårdsplass.
Noe naturtomt i øvre del av tomten.

Økonomi
Pris
Prisantydning	 Kr 1 500 000,‑
Omkostninger	 Kr 38 590,‑
Totalpris inkl. omk.	 Kr 1 538 590,‑

Kjøpsomkostninger
Kr 1 500 000 Prisantydning
 
Omkostninger:
Kr 37 500 Dokumentavgift til staten, 2,5%
Kr 545 Tinglysing av skjøte
Kr 545 Tinglysing av pantedokument (per stk)
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Kr 38 590 Sum omkostninger
 
Kr 17 900 Boligkjøperforsikring (valgfritt)
Kr 56 490 Sum omkostninger inkl boligkjøperforsikring
 
Dokumentavgiftens størrelse forutsetter at eiendommen kjøper til prisantydning. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyrer, satser etc.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter: Kr 10 824 pr 2025
Dette inkluderer avløp og renovasjon. Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, 
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Den totale årlige kostnaden vil 
variere etter eiers eget forbruk.

Fakturert beløp i 2025:
‑ Avløp: kr 2 747,52
‑ Renovasjon: kr 8 076

Totalt: kr 10 823,52

Eiendommen er tilknyttet privat vannverk (Tofte og Filtvet vannverk SA) og har derfor ikke 
kommunalt gebyr for vann.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: 0,‑ for år 2024
Megler har undersøkt, men formuesverdi er ikke beregnet denne eiendommen.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye 
utregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere 
eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke 
nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor 
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 
skatteåret.
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil 
kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig 
utgjør formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.
 
For nærmere info, se www.skatteetaten.no

Vannavgift
Årlig kr 5712
Vannavgift år: 2026

Vann leveres fra Tofte og Filtvet vannverk SA. Årlig vannavgift er per d.d for både 55 og 55B kr 
5.712,‑, dette faktureres 2 ganger i året. 

På salgstidspunkter er det liggende vannledning mellom Skoledalen 55A og Skoledalen 55B som 
gjør at avregning/ forbruk av vann for de to eiendommene ikke lar seg avregne separat uten å 
legge ny vannledning fra Skoledalen 55B til nærmeste kum som er beliggende i grøft på 
adkomstvei. 
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I forbindelse med salg av Skoledalen 55B gnr 336 bnr 544 påtar selger av eiendommen seg å 
etablere ny vannledning. Arbeidene selger skal besørge beskrives som følger:

‑	 Selger står ansvarlig for alle arbeider og kostnader i forbindelse med etablering av ny 
vannledning, herunder søknader, tillatelser, graving, nye ledninger, frikobling/ blending etc av 
nåværende ledning. Alle avgifter, kommunale og eventuelt private samt alle andre eventuelle 
kostnader, søknader mm i forbindelse med etablering av ny vannledning skal besørges av selger. 
Selger står også ansvarlig for å sette området tilbake i normal stand etter arbeidene. Kjøper må 
selv sørge for forskjønning som såing, grus etc etter at selger har satt tilbake området i vanlig 
stand etter gravearbeider. Selger fremskaffer også ferdigattest etc fra kommunen i den grad 
dette greves. 

‑	 Arbeidene er tiltenkt oppstart ca. slutten av august. Og vil antatt vare i ca 2‑3 uker. Det 
anbefales derfor en overtakelse tidligst 1.oktober for å ferdigstille arbeider før overtakelse.
Skulle eiendommen bli solgt og overtakelse finne sted før arbeidene er avsluttet plikter kjøper å 
medvirke til at arbeidene kan gjennomføres og sluttføres som planlagt.
Er arbeidene ikke ferdigstilt og avsluttet før overtakelse skal det holdes tilbake et minnelig beløp 
på meglers klientkonto – antatt størrelsesorden kr 50‑ 100 000,‑ eller minimum en sum som 
tilsvarer størrelsen på gjenstående arbeider som sikkerhet for at arbeidene utføres som 
beskrevet. Ved et tilbakehold av kjøpesum som beskrevet skal kjøper og selger bekrefte skriftlig 
overfor megler at tilbakeholdt beløp kan utbetales til selger når arbeider er utført som forutsatt 
og alle formaliteter som er påkrevd foreligger og er fremlagt kjøper.

‑	 Det er lagt en skisse hvordan man har tenkt at ledning blir liggende i grunnen, dog må 
kjøper godta at det kan forekomme endringer grunnet praktiske eller tekniske grunner eller 
andre krav som ligger utenfor selgers kontroll. Selger skal i så fall informere kjøper fortløpende 
om eventuelt endringer som må gjøres og bakgrunnen for dette. 

Eiendommen
Eierform
Eiet

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest i kommunens arkiv for det 
opprinnelige bygget og ekstern bod.

Jf. plan‑ og bygningsloven § 21‑10 (5) utstedes det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er søkt 
om før 01.01.1998. Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og omsettes uten at det 
foreligger ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige. Manglende 
midlertidig brukstillatelse medfører imidlertid at byggesaken ikke er korrekt avsluttet og 
kommunen kan pålegge eier å iverksette tiltak som gjør at midlertidig brukstillatelse kan 
utstedes.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger datert 15.08.1985, som stemmer med 
dagens bruk. Det foreligger ikke godkjente tegninger for utebod på 9 m². 

Vei, vann og avløp
Det fører en privat vei frem til denne eiendommen. Den private veien er tilknyttet offentlig vei. 
De eiendommene som er tilknyttet den private veien må dekke utgifter til vedlikehold, 
snømåking osv.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avløp via privat stikkledning.
Vannforsyning er fra privat vannverk (Tofte og Filtvet vannverk SA).
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Reguleringsplan
Eiendommen er uregulert og omfattes av Kommuneplan for Asker 2023 ‑ 2035 (plan‑ID 2020100), 
vedtatt 13.06.2023. I kommuneplanen er 372 m² avsatt til boligbebyggelse (nåværende) og 6 m² 
er avsatt til LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag (nåværende). Eiendommen ligger i tillegg 
innenfor bestemmelsesområde #7 Prio. vekstområde og #9 Nullvekst sør, som gir rammer for 
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav.

I LNFR‑områder gjelder strenge restriksjoner for utbygging og bruksendring. Det kan bety at det 
ikke er tillatt å gjenoppbygge eiendommen ved total skade, og kan innebære begrensninger for 
utvikling og påbygging. I LNFR‑område kan det være bygge‑ og deleforbud, i tillegg er det ikke 
sannsynlig at man får godkjent bruksendring av eksisterende bygninger eller godkjent oppføring 
av nye bygninger i strid med hovedregelen. Reguleringen gjelder fremtidige tiltak, dvs. 
eksisterende hus og fritidsboliger kan brukes i tråd med gitte kommunale tillatelser, men 
reguleringen kan få konsekvenser ved eventuell gjenreisning av bygning, for eksempel etter 
brann. LNF‑arealet for denne eiendommen består kun av 6 kvm av tomten.

Kommunen har plikt til å informere om naturfarer som er kjent. På kart/ plan som megler har 
mottatt fra kommunen er området der eiendommen ligger markert med fare eller aktsomhet, 
det vil si fare eller potensiell risiko for ras‑ og skred, for eksempel leirskred, kvikkleireskred, 
flomskred, snøskred eller jordskred. Kommunen har dermed evaluert risikoen for skred og 
gradert området i forhold til sannsynlighet og risiko og merket på kartene større soner og 
områder som kan skli ut.
 
I følge Norges vassdrags‑ og energidirektorat, NVE er det ikke som farlig å bo på kvikkleire. Det 
må være helning i terrenget for at leira skal renne ut og bli et større skred. Det er først når 
kvikkleira overbelastes at den kan kollapse. Det er derfor veldig viktig å ikke overbelaste 
kvikkleire. Kvikkleireskred utløses ofte av anleggsvirksomhet som grave‑ og fyllingsarbeider. Det 
stilles strenge krav til de som bygger i kvikkleireområder. Kvikkleireskred kan også utløses av 
erosjon i elver og bekker. Du finner mer informasjon og kart hos Skrednett ‑ www.skrednett.no

Eiendommen ligger i et område med middels til lav aktsomhet for radon. 

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi 
anbefaler derfor alle budgivere å sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av 
situasjonskart, målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven 
eller kan fås ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med 
disse.

Radonmåling
Det er ikke utført radonmåling og det er heller ikke krav til dette, for mer informasjon vedrørende 
radon se www.dsa.no. Kjøper overtar fra overtakelsesdagen ansvaret for eventuelle 
utbedringstiltak som senere må igangsettes og betales.

Eiendommen ligger i et område med middels til lav aktsomhet for radon.

Heftelser
Følgende tinglyste heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud vil disse 
være akseptert av budgiver/ kjøper:

Eiendommens rettigheter:
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1971/ 401504‑1/ 90 02.04.1971 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4
Rettighet hefter i: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 867
Plikt for Hurum kommune til å bære utgifter med legging av hovedkloakk og bygging av veg.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
I skjøte fra 1971 påtar Hurum kommune seg utgiftene med å legge hovedkloakk og bygge vei 
fram til tomten. Kjøper betaler en årlig avgift i 10 år for å dekke disse utgiftene.

Heftelser på hovedbølet eiendommen er skilt ut fra (GNR: 336, BNR: 4):

1901/ 800009‑2/ 90 11.02.1901 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 100 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 53
ÅRLIG AVGIFT NOK 1
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1910/ 800063‑4/ 90 03.08.1910 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 43
ÅRLIG AVGIFT NOK 43
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1910/ 900214‑1/ 90 18.11.1910 BESTEMMELSE OM VEG
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 140
Tidligere festetomt nr.17.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1912/ 900417‑1/ 90 11.04.1912 BESTEMMELSE OM VEG
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 415
Tidligere festetomt nr.44 A.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1917/ 800017‑2/ 90 27.03.1917 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 95
ÅRLIG AVGIFT NOK 45
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
FORBUD MOT VISSE FORMER FOR NÆRINGSVIRKSOMHET
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1919/ 900368‑1/ 90 14.11.1919 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om oppføring av dampskipsbrygge.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
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1924/ 800129‑2/ 90 12.08.1924 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 112
ÅRLIG AVGIFT NOK 1
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1927/ 902185‑1/ 90 20.12.1927 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
Rettighetshaver:Hurum kommunale el‑verk.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
1998/ 20045‑56/ 90 21.12.1998 ** DIVERSE PÅTEGNING
Rettighetene transp. Hurum energiverk AS

1931/ 800091‑2/ 90 20.10.1931 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 230
ÅRLIG AVGIFT NOK 25
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1935/ 900251‑1/ 90 08.01.1935 ERKLÆRING/ AVTALE
Div. ledninger
Rettighetshaver:Tofte vannverk.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0628 GNR: 36 BNR: 4 FNR: 59 m.fl.

1937/ 400771‑3/ 90 10.05.1937 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 72
ÅRLIG AVGIFT NOK 2
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1938/ 402744‑2/ 90 29.12.1938 FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR
Festetid: 99 år
GJELDER MATRIKKELENHET: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 4 FNR: 305
ÅRLIG AVGIFT NOK 14
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet inneholder festekontrakt for andre eiendommer

1942/ 401698‑10/ 90 19.08.1942 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0628 GNR: 35 BNR: 99



RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 335 BNR: 127
Rett til kraftledning.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1947/ 401219‑1/ 90 03.06.1947 ERKLÆRING/ AVTALE
Grensegangssak
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet omhandler en grenseoppgang fra 1938‑1940 mellom Hurum Fabrikers og Tofte 
Cellulosefabriks eiendommer. Grenseforløpet er beskrevet i detalj. Tofte Cellulosefabrik avsto ca. 
80 m², og Hurum Fabriker forpliktet seg til å avstå et tilsvarende areal vederlagsfritt.

1948/ 400347‑1/ 90 16.02.1948 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 42
Rett til oppføring av hus mot grensen til d.e.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1949/ 400553‑1/ 90 05.03.1949 SKJØNN
Avståelse av grunn
Rettighetshaver:Tofte båtforening.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1949/ 400554‑1/ 90 05.03.1949 ERKLÆRING/ AVTALE
Fravikelsesbeslutning om besittelse av forannevnte grunnrettighet til Tofte båtforening.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dokumentet er en fravikelsesforretning fra 1949, der Tofte Båtforening ble innsatt i besittelsen av 
arealer til båthavn og opplagsplass, som de ble tilkjent ved et ekspropriasjonsskjønn i 1948.

1958/ 401888‑1/ 90 19.07.1958 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 73
Rett til å bygge en garasje inntil grensen til d.e.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1960/ 400950‑2/ 90 18.03.1960 BESTEMMELSE OM GJERDE
Overført fra gnr 36 bnr.302.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Skjøte fra 1960 der Hurum kommune overtok en rekke eiendommer fra Aktieselskapet 
Hurumskogene. Gjerdehold mellom de solgte eiendommene og selgers øvrige eiendommer skal 
påhvile Hurum kommune.

1964/ 400969‑1/ 90 09.03.1964 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighetshaver:Buskerud kraftverker.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Ekspropriasjonsoverskjønn fra 1963 gir Buskerud Kraftverker rettigheter knyttet til kraftledning 
Storsand ‑ Tofte, inkludert mastefester, rydningsbelte og byggeforbudsbelte.

1964/ 400981‑1/ 90 09.03.1964 ERKLÆRING/ AVTALE
Overleveringsforretning i anledning foranstående dbnr.400969/ 1964.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1967/ 404263‑1/ 90 21.10.1967 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 316
Rett til å bebyge uthus med garasje 1/ 2 m fra grensen til d.e.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
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1970/ 403891‑1/ 90 22.08.1970 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3203 GNR: 336 BNR: 124
Rett til å bebygge tilbygg ca.3 m fra grensen til d.e.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte uten andre heftelser enn de som det er 
avtalt at følger med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av det ikke er tinglyst 
heftelser som ikke lar seg innfri/ slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige 
tinglyste heftelser overstiger den forventede salgssummen, er det en forutsetning for at handel 
skal kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke 
oppnås vil handel ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere utleggspant på 
eiendommen, kan handel bare gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige kreditorer 
aksepterer å slette sitt pant uten å få full innfrielse av det underliggende kravet.

Megler har forsøkt å innhente alle servitutter, men servituttene med dagboknummer 900368, 
902185, 900251 og 400553 har ikke latt seg finne. Megler kan derfor ikke gi utfyllende informasjon 
om servituttens innhold og betydning. Ved å kjøp av eiendommen tar kjøper risikoen for 
innholdet i servitutten og om denne får betydning for denne eiendommen.

TV/ Internett/ Bredbånd
Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta sine egne undersøkelser vedrørende internett og 
TV‑leverandører. Ny eier må selv besørge bestilling av de tjenester man ønsker og selv dekke 
kostnader ved dette.

Andre utgifter
Veilag og lyslag er frivillig, men selger har valgt å være på ordningen. Brøyting kostnad i året: 
1440. Lysstolper i gaten: 652,50 kr pr år. 

Energi
Oppvarming
Varmepumpe og elektrisitet. Luft‑til‑luft‑varmepumpe montert i stue. Elektriske varmekabler i 
baderomsgulv.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte varmekilder ved visning følger dette 
heller ikke med.

Energikarakter 
D.

Energiklasse
Denne boligen er energimerket. På en skala fra A til G, der A er best, har denne boligen oppnådd 
D (standardboliger ligger vanligvis i området C‑F). Energiattesten ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Utleie
Adgang til utleie
Bolig med en boenhet kan fritt leies ut i sin helhet. Deler av boligen kan også leies ut, forutsatt at 
det er en del av boligens godkjente hoveddel med rom godkjent for beboelse/ varig opphold 
og så fremt den utleide delen ikke er adskilt som en selvstendig boenhet.
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Takst og tilstand
Bygningssakkyndig
Håkon Jergel Eide‑Fredriksen
hef@tyder.no
948 04 000

Type takst
Tilstandsrapport. Befaringsdato 09.06.2026

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. I 
skjemaet fremkommer følgende informasjon:

Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg 
eller tidligere eiere?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
 Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tak på hele bygget

Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern 
eller lignende?
Ja.
Har du opplevd at dette har vært ustabilt?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre 
installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2011
 Firmanavn: Hurum Kraft
 Beskrivelse av arbeidet: Montert varmepumpe

Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2016
 Beskrivelse av arbeidet: Vedovn ble fjernet og inngang ble tettet.

Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Nei, ikke som jeg kjenner til

Eier
Eier
Pål Søbye

Ann Kristin Søbye
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Vilkår og bestemmelser
Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt salgsoppgaven. Megler kan ikke formidle bud 
med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning, dersom 
selger er forbruker. Det kan hende at fristene for å akseptere bud blir kortere etter hvert som 
det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for når et bud må være akseptert og 
denne fristen er absolutt. Det betyr at selger må akseptere budet og kjøper må ha mottatt 
aksepten innen fristens utløp. Dersom du legger inn bud tett opp mot akseptfristen, er det en 
reell fare for at eiendommen blir solgt før budet når frem til megler. Husk å ringe til megler etter 
du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om at budet er mottatt av megler. 
Megler tar ikke ansvar for forsinkelser på el‑ eller telenettet, eller andre tekniske feil.
 
Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og ønsket 
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.
 
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet (hemmelige 
bud og/ eller hemmelige forbehold) skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter. 
Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser, som kan formidles, til budgiver, 
selger og interessenter. Når et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til 
både budgiver og selger.
 
Megler skal kontrollere budgivers finansiering før handel inngås. Dersom slik kontroll ikke lar seg 
gjennomføre, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom 
megler ikke får kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medføre at en annen budgiver 
‑ også en med lavere bud ‑ anbefales overfor selger.
 
For å legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»‑knapp i 
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt på 
e‑post eller annen godkjent skriftlig metode.
 
Skal du legge inn bud må du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e‑signatur, for eksempel BankID. Ta 
en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler, 
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.
 
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter 
seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. 
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 
usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler 
eller en bygningssakyndig før det legges inn bud.
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Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da 
begrenset jf.avhendingsloven § 3‑9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke 
anses som forbrukere.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en 
forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset 
fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en 
forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi 
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste 
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp ‑ definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker ‑ avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, 
eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Hvis eiendommen 
ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 
det være grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket 
inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir 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 etter avhendingsloven § 3‑3 dersom det er avvik mellom opplyst og 
faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader 
opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).
 
Ikke‑forbruker (næringsdrivende) ‑ definisjon
Dersom kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp.
 
Ikke‑forbruker ‑ avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset 
etter avhendingsloven § 3‑9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3‑3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør en mangel 
vurderes etter avhendingsloven § 3‑8.
 
En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen tinglyses på kjøper. Interessenter og 
kjøper må godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.
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I tråd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet, 
interessenter og kjøper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 år. Se em1.no for mer informasjon 
om vår behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og alle omkostninger skal være innbetalt fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon til 
meglerforetakets klientkonto før overtakelse. Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. 
Dersom kjøper ikke ønsker tinglysing av skjøtet med overføring av hjemmel til seg, må det tas 
forbehold om dette i bud. Ved forsinket betaling påløper forsinkelsesrenter av hele 
kjøpesummen frem til betaling skjer, selv om deler av kjøpesummen er gjort opp til rett tid.

Hvitvaskingsregler
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er forpliktet til å rapportere til Økokrim om 
mistenkelige transaksjoner. Meglerforetaket har blant annet plikt til å gjennomføre kundetiltak. 
Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal meglerforetaket ikke etablere kundeforholdet 
eller gjennomføre transaksjonen med kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, 
vil avtalen mellom partene være bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i 
gjennomføringen av handelen. Det kan ikke gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som 
følge av at meglerforetaket overholder sine plikter etter hvitvaskingsloven. Det oppfordres til at 
alle inn‑og utbetalinger skjer via norske banker. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket 
vil be om å få opplyst disponenter til konti som benyttes i oppgjøret. 

Personopplysningsloven
Iht. personopplysningsloven vil vi behandle interessenter og kjøpers personopplysninger, i den 
utstrekning dette er nødvendig for å oppfylle våre lovpålagte forpliktelser, herunder for å kunne 
foreta kundekontroll etter hvitvaskingsloven samt for å utføre oppgaver som vi er pålagt etter 
eiendomsmeglingsloven. For å bidra til effektive og sikre transaksjoner, er det nødvendig at 
eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene raskt kan utveksle opplysninger, 
herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen. For dette formålet er det utviklet 
en løsning som gjør at kjøpers og selgers finansieringsforbindelse vil kunne hente ut 
kjøpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjøpesum, overtakelsesdato o.l.) gjennom 
Altinn. Ved bruk av elektronisk tinglysing vil personopplysninger utveksles med Ambita og 
Kartverket.

Diverse
Diverse
Noe tekst, bildetekst og sammenstilling av informasjon i dette oppdraget er laget ved hjelp av 
AI, og kvalitetssikret av ansvarlig megler.

På salgstidspunkter er det liggende vannledning mellom Skoledalen 55A og Skoledalen 55B som 
gjør at avregning/ forbruk av vann for de to eiendommene ikke lar seg avregne separat uten å 
legge ny vannledning fra Skoledalen 55B til nærmeste kum som er beliggende i grøft på 
adkomstvei. 

I forbindelse med salg av Skoledalen 55B gnr 336 bnr 544 påtar selger av eiendommen seg å 
etablere ny vannledning. Arbeidene selger skal besørge beskrives som følger:

‑	 Selger står ansvarlig for alle arbeider og kostnader i forbindelse med etablering av ny 
vannledning, herunder søknader, tillatelser, graving, nye ledninger, frikobling/ blending etc av 
nåværende ledning. Alle avgifter, kommunale og eventuelt private samt alle andre eventuelle 
kostnader, søknader mm i forbindelse med etablering av ny vannledning skal besørges av selger. 
Selger står også ansvarlig for å sette området tilbake i normal stand etter arbeidene. Kjøper må 
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selv sørge for forskjønning som såing, grus etc etter at selger har satt tilbake området i vanlig 
stand etter gravearbeider. Selger fremskaffer også ferdigattest etc fra kommunen i den grad 
dette greves. 

‑	 Arbeidene er tiltenkt oppstart ca. slutten av august. Og vil antatt vare i ca 2‑3 uker. Det 
anbefales derfor en overtakelse tidligst 1.oktober for å ferdigstille arbeider før overtakelse.
Skulle eiendommen bli solgt og overtakelse finne sted før arbeidene er avsluttet plikter kjøper å 
medvirke til at arbeidene kan gjennomføres og sluttføres som planlagt.
Er arbeidene ikke ferdigstilt og avsluttet før overtakelse skal det holdes tilbake et minnelig beløp 
på meglers klientkonto – antatt størrelsesorden kr 50‑ 100 000,‑ eller minimum en sum som 
tilsvarer størrelsen på gjenstående arbeider som sikkerhet for at arbeidene utføres som 
beskrevet. Ved et tilbakehold av kjøpesum som beskrevet skal kjøper og selger bekrefte skriftlig 
overfor megler at tilbakeholdt beløp kan utbetales til selger når arbeider er utført som forutsatt 
og alle formaliteter som er påkrevd foreligger og er fremlagt kjøper.

‑	 Det er lagt en skisse hvordan man har tenkt at ledning blir liggende i grunnen, dog må 
kjøper godta at det kan forekomme endringer grunnet praktiske eller tekniske grunner eller 
andre krav som ligger utenfor selgers kontroll. Selger skal i så fall informere kjøper fortløpende 
om eventuelt endringer som må gjøres og bakgrunnen for dette. 

Boligselgerforsikring
Selgeren har kjøpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens økonomiske 
ansvar hvis kjøper oppdager feil eller mangler som omfattes av avhendingsloven. Forsikringen 
gjelder fra kjøpers overtagelse av eiendommen og varer i fem år. I tillegg dekker forsikringen 
perioden mellom budaksept og overtagelse begrenset til 12 måneder. Forsikringsdekningen er 
begrenset til salgssum, maksimalt 14 millioner kroner. For kombinasjonseiendommer gjelder 
forsikringen kun for boligdelen.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som dekker utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og 
saksomkostninger. Forsikringen er valgfri og koster kr 17 900. 
 
Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. 
Skadebehandlingsselskapet er Crawford & Company 
 
Kjøper logger selv inn i portalen til Söderberg & Partners og bekrefter at de ønsker å inngå et 
forsikringsmeglingsoppdrag og dermed få mulighet til å tegne boligkjøperforsikring. For at 
anmodningen om kjøp av forsikring skal imøtekommes og portalen kunne benyttes, utleverer 
meglerforetaket informasjon om kjøperne til Söderberg & Partners, så snart bud er akseptert.
 
Söderberg & Partners sletter opplysningene som innhentes når tidspunktet for kontraktsmøtet 
har passert og det er klart at kjøper ikke velger å tegne Boligkjøperforsikring. For de kjøperne 
som tegner forsikring, vil opplysningene lagres av Söderberg & Partners for ulike formål med 
ulike lagringstid i tråd med beskrivelsen i personvernerklæringen: https:/ / www.
soderbergpartners.no/ personopplysninger‑og‑informasjonskapsler/  
 
Les mer om forsikringen i vedlagte materiell eller på https:/ / eiendom.soderbergpartners.no/  
 
Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 7 709 i honorar for hver 
forsikringsavtale som formidles for enebolig/ fritid/ tomt. Boligkjøperforsikring kan kun tegnes av 
privatpersoner som kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak eller næringsbygg. 
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Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder småbruk, er det kun forhold vedrørende våningshuset 
som omfattes av forsikringen. 
 
Ved kjøp av kombinasjonseiendom dekker forsikringsselskapet bare for skader ved den delen av 
boligen som er regulert til boligformål.

Hvitevarer
Hvitevarer følger i utgangspunktet ikke med ved salget.

Overtakelse
Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger. Vær vennlig å angi ønsket overtagelsesdato i vedlagte 
budskjema.

Meglers vederlag og utlegg
Meglers vederlag (betales av selger)
Det er mellom oppdragsgiver og meglerforetaket inngått følgende avtale:

Provisjon 4%
Tilstandsrapport fra kr 20 000
Kommunale opplysninger og kart fra kr 4 500
Oppgjørshonorar kr 9 900
Registersøk/ screening kr 1950
Tilretteleggingsgebyr kr 15 900
Markedspakke kr 22 900
Honorar for visning/ overtakelse kr 3 000
Panterett med urådighet ‑ Statens Kartverk kr 545
Hjemmelserklæring ‑ Statens Kartverk kr 545

Total kostnad ved salg til prisantydning er estimert til kr 157 067, og inkluderer både vederlag og 
stipulerte utlegg. 
Avtalte vederlag, satser og utlegg vil variere avhengig av eiendommen og omsetningstiden.
Dersom eiendommen ikke blir solgt, oppdraget sies opp eller utløper uten at handel er kommet i 
stand, har megler krav et rimelig vederlag på inntil kr 25 000, i tillegg til avtalte faste vederlag for 
bl. annet utført arbeid og markedsføring samt dekning av påløpte utlegg. 
 
EiendomsMegler 1 Østlandet AS har samarbeid med følgende foretak som tilbyr produkter eller 
tjenester i forbindelse med oppdraget:
‑ Fremtind Forsikring AS, som leverer boligselgerforsikring til selger og forsikringsprodukter til 
kjøper i forbindelse med kjøp av ny bolig
‑ Gar‑bo Försäkring AB, som leverer boligkjøperforsikring til kjøper
‑ Vend Marketplaces AS, som eier annonseplattformen FINN.no
‑ Meglerfront, som leverer digital overtakelsesprotokoll og tilbyr partene bredbånd/ internett og 
TV‑strømmepakker, brann‑ og innbruddsalarm, strømabonnement og flyttetjenester
‑ Fotograf 
‑ Stylist 
 
EiendomsMegler 1 Østlandet AS har tilknytning til SpareBank 1 Østlandet AS, som er eier av 
meglerforetaket. SpareBank 1 Østlandet AS tilbyr finansieringstjenester til kjøpere i forbindelse 
med oppdraget.
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Finansiering
Finansiering og forsikring
Når du skal kjøpe bolig, kan SpareBank 1 Østlandet hjelpe deg med finansiering. SpareBank 1 
Østlandet er representert i hele fylket og kan gi deg lånetilbud ved boligkjøp. Be megler om å 
formidle kontakt. 
 
EiendomsMegler 1 formidler tilbud på Boligeierfordelen fra Fremtind Forsikring, som gir deg 20 
% rabatt på boligforsikringer. Ta kontakt med megler for mer informasjon. 
Eiendomsmeglerforetaket mottar kr 150,‑ i formidlingshonorar per formidlede forsikring.

Verdivurdering
Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en 
beregning av eiendommens markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om 
eiendomsmarkedet der du bor.

Megler
Oppdragsanvarlig
Sara Husebø Gasper
eiendomsmegler
sara.gasper@em1ostlandet.no
Tlf: 970 82 593
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Nyttig informasjon ved kjøp av 
brukt eiendom
Når du kjøper brukt eiendom er det viktig å ha riktige forventninger. Du må  ha som utgangspunkt at 
bruksslitasje, aldersforringelse, værpåkjenninger med videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle 
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset levetid. Forhold som kunne vært oppdaget på 
visning, er normalt ikke en mangel. 

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Du anses å være kjent med forhold som er tydelig 
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke gjøres gjeldende 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om du har lest dokumentene eller ikke. Du oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye. Ta gjerne med en fagkyndig på visning, før bud inngis. Kjøper du 
eiendommen usett kan du ikke reklamere på forhold som du ville blitt kjent med ved visningen. 

Det kan foreligge mangel dersom selger har holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har 
innvirket på avtalen. 

Dersom du oppdager forhold du mener kan være en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du 
reklamerer snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at 
du reklamerer umiddelbart etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen. 

Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet straks du oppdager forhold du mener kan være en 
mangel. 
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Plantegning

Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan også avvike fra dagens bruk av disse
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Tilbehør og løsøre

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgs-

oppgaven.

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 musikk-

anlegg 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.  

Fast monterte garderobehyller og knagger medfølger.  

Innredning i garderobe skap, for eksempel løse eller fast-

monterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger. 

7.  KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, 

fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy. 

8.  MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og  

utvendig solskjerming, gardinoppheng,lamellgardiner  

og liftgardiner medfølger. 

9.  AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ 

ventilasjonsanlegg, medfølger. 

10.  SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, 

herunder slange, munnstykke mm. 

11.  LYSKILDER. Kupler, lyssto�armatur, fastmonterte “spotlights”,  

oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hage-

belysning 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. ba-

destamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, med-

følger. 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 RØYK-

VARSLER 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 el. Låses boder, 

uthus el. 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 fast-

monterte kasser og lignende er en del av eiendommen og 

medfølger i handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 

Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglings-

gruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Oppdatert 10.12.19

I henhold til avhendingsloven § 3 -4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift eller annet 

o�entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset 

bygningen, jf. avhendingsloven § 3- 5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. 

VEILEDENDE LISTE OVER HVA SOM FØLGER EIENDOMMEN 

Dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

Tilbehør og løsøre
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SKOLEDALEN 55B
Nabolaget Tofte vest/Sagene - vurdert av 41 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

OFFENTLIG TRANSPORT

Tofte sentrum 7 min
Linje 256 0.7 km

Oslo Gardermoen 1 t 25 min

SKOLER

Tofte skole (1-7 kl.) 7 min
201 elever, 13 klasser 0.6 km

Tofte ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
167 elever, 8 klasser 0.7 km

Frogn videregående skole 30 min
426 elever 27 km

Røyken videregående skole 36 min
820 elever 36 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tofte Bensin og Service 8 min

Hurum Kraft Kontor 9 min

«Hyggelig atmosfære,
estetisk pent.»
Sitat fra en lokalkjent

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 89/100

NABOSKAPET
Godt vennskap 74/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Bra 74/100

ALDERSFORDELING
12

 %
11

.9
 %

14
.5

 %

6.
4 

%
6.

3 
%

7.
2 

% 12
 % 15

.3
 % 21
.2

 %

41
.3

 %
42

 %
38

.9
 %

28
.3

 %
24

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger

Tofte vest/Sagene 1 174 605

Tofte 3 298 1 679

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Doktorgården barnehage (1-5 år) 10 min
53 barn 0.9 km

Gulspurven barnehage (0-5 år) 6 min
35 barn 3.2 km

Kana barnehage (0-5 år) 7 min
40 barn 7.2 km

DAGLIGVARE

Coop Extra Tofte 11 min
Post i butikk, PostNord 0.8 km

Kiwi Tofte 11 min
PostNord 0.9 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 2026



47

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Egen bil

2. Buss

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 95/100

TRAFIKK
Lite trafikk 91/100

GATEPARKERING
Lett 88/100

SPORT

Tofte skole, Ballbinge 7 min
Ballspill 0.6 km

Bjerkelunden idrettspark 11 min
Ballspill, fotball, friidrett 1 km

Pulsen - Trening og Helse 8 min

BOLIGMASSE

76% enebolig

4% rekkehus

6% blokk

14% annet

VARER/TJENESTER

Sætre Nærsenter 24 min

Boots apotek Hurum 11 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

21% i barnehagealder

44% 6-12 år

14% 13-15 år

20% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Tofte vest/Sagene

Tofte

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 42% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Dato befaring: 09/06/2026
Utskriftsdato: 11/08/2026
Oppdragsnummer: 99768
Referansenr:

HÅKON EIDE-FREDRIKSEN
94804000

hef@tyder.no
Uavhengig takstmann

 

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang

SKOLEDALEN 55 B, 3482 TOFTE
Gnr: 336 Bnr: 544 3203 Asker kommune.
Frittliggende enebolig
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, så fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Bolig over ett etasjeplan.
Sportsbod i hage.
Biloppstillingsplass på gårdsplass.

Standard
Boligen er velholdt med normal standard. Noe etterhengende vedlikehold. Oppgraderinger må påregnes for å tilfredsstille
dagens krav til standard.

Oppgraderinger
Følgende oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:
2020:
– Ny taktekking.
2026:
– Nytt vindu i bad.

Referansenivå
Boligen er oppført i 1986 i følge eier, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold.
Referansenivå for rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater er ikke hensyntatt, da
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toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Det vises for øvrig til detaljert teknisk tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

Overflater på innvendige gulv (Bad / 1. etasje)
Overflater på innvendige vegger (Bad / 1. etasje)
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner (Bad / 1. etasje)
Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 1. etasje)
Fast inventar (Bad / 1. etasje)
Varme generelt (Bad / 1. etasje)
Ventilasjon (Bad / 1. etasje)
Drenering
Terrengforhold rundt bygningen
Yttervegger
Utvendig kledning
Takkonstruksjon
Vinduer
Ytterdører
Utvendige beslag
Kjøkkeninnredning
Varme generelt
Ventilasjon

Tilstandsgrad 3:

Utvendige beslag – utbedring estimert til kr. 30 000 – 50 000,-

Totalestimat utbedringer: kr. 30 000 – 50 000,-
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Pål Søbye

Takstmenn: Håkon Eide-Fredriksen

Befaring/tilstede: Eier: Pål Søbye og Ann Kristin Søbye ,Takstmann: Håkon Eide-Fredriksen

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Frittliggende enebolig

Beliggenhet: Enebolig beliggende på Tofte, i et veletablert boligstrøk med eneboliger og annen
småhusbebyggelse. Adkomst til bygningen fra stikkvei fra Skoledalen. Sentral og usjenert
beliggenhet i kort avstand fra Tofte med forretninger og servicefunksjoner. Barneskole og
ungdomsskole i nærmiljøet. Gangavstand til sjøen med mange flotte bade- og
fiskemuligheter, samt småbåthavn. Flotte tur- og friluftsområder i umiddelbar nærhet. Ca
20 minutters kjøring til Sætre. Ca 50 minutters kjøring til Oslo. Kort avstand til offentlig
transport med bussforbindelse.

Om tomten: Pent opparbeidet tomt med gressplen og øvrig beplantning. Gruset innkjørsel og gårdsplass.
Noe naturtomt i øvre del av tomten.

Tilknytning vann: Tofte og Filtvet private vannverk

Tilknytning avløp: Offentlig, via privat stikkledning.

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 3203 Asker Gnr: 336 Bnr: 544

Eiet/festet: Eiet

Areal: 378 m²

Hjemmelshaver: Ann Kristin Søbye og Pål Søbye

Adresse: Skoledalen 55 B, 3482 Tofte

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 09/06/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerklæring Eiers egenerklæring er foreløpig ikke mottatt.

Ambita infoland 09/06/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel, tomteareal og byggeår er oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Ambita, Norges
eiendommer.

Godkjente plantegninger Godkjente byggetegninger er mottatt fra
kommunen på epost.
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Bygninger på eiendommen

Enebolig

Bygningsdata

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

1. etasje 50 9 0 14

Sum bolig: 50 9 0 14

Sum BRA: 59

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

1. etasje Entré, Gang, Stue/kjøkken, Soverom, Bad,
Omkledningsrom, Ekstern bod

Kommentar areal

Utebod

Bygningsdata

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

1. etasje 0 9 0 0

Sum bolig: 0 9 0 0

Sum BRA: 9

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (innglasset balkong)

1. etasje Bod

Kommentar areal
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Enebolig

Generelle opplysninger

Beskrivelse: Boligen er oppført i 1986. Eiendommen er senere fradelt og registrert med eget gårds- og
bruksnummer.

Lovlighet

Beskrivelse: Boligens godkjente plantegninger samsvarer med dagens planløsning.

Fundamenter

Beskrivelse: Betongfundamenter. Grunnforhold er ikke kjent/undersøkt.
Bygningen har dels fundament fra tidligere bygning.

Drenering

Beskrivelse: Drenering og utvendig fuktsikring av grunnmur fra byggeår.
Det er ikke synlig dreneringsplast ved grunnmur.

Tilstandsvurdering: Forhold rundt drenering er ikke kjent, men det bør påregnes at eventuell drenering
er eldre og kan ha svekket funksjon. Ifølge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er
levetid på drenering estimert til 20-60 år. Dreneringen har sannsynligvis oppnådd
mer enn halvparten av forventet levetid og er derfor vurdert til TG 2. Nevnte
forhold gir økt risiko for forhøyede fuktnivåer i gulv på grunn og yttervegger under
terreng, som kan medføre fuktproblematikk i nevnte konstruksjoner. TG: 2

Terrengforhold rundt bygningen

Beskrivelse: Terreng bestående av gruset gårdsplass, gressplen og naturtomt.

Tilstandsvurdering: Terrenget rundt bygningen skal ha tilstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke
andre tiltak er utført for å lede bort overvann. Fallet ut fra bygningen bør være
minst 1 : 50 over en avstand på minst 3 m fra veggen.
Det er fall mot bygningen på oversiden av bygget mot skråning. TG: 2

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i oppforet betong dekke.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende rom: Stue og entre

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Yttervegger

Beskrivelse: Bygningen har yttervegger over grunnmur i bindingsverkskonstruksjon.

Tilstandsvurdering: Selve konstruksjonsoppbyggingen lar seg ikke kontrollere ved visuell befaring, og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder og ytre observasjoner. Det forutsettes
at konstruksjonsoppbyggingen er oppført etter gjeldene forskrifter på tidspunkt for
oppføring av bygningen. Aldersbetraktning foretas ikke av skjult bindingsverk.
Konstruksjonens alder medfører økt risiko for skjevheter i konstruksjonen,
utettheter og kondens. Det må på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap og
lavere isolasjonsevne i eldre yttervegger. TG: 2
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Utvendig kledning

Beskrivelse: Yttervegger er kledd med stående malt trepanel.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt på grunn av normal slitasje og noe sprekkdannelser på panelet. Det er i
dette tilfellet ikke observert museperre oppunder trepanelet. Det var et
krav/normal byggeskikk om at musesperre skal monteres oppunder kledningen,
slik at mus forhindres adkomst til bygningen. Konsekvensen av manglende
musesperre er at mus kan ha enkel adkomst til bygningen. Dette kan igjen føre til
skader på diverse bygningsdeler innvendig i boligen.
Det er i dette tilfellet ikke luftespalte bak trepanelet. I henhold til referansenivået
for denne vurderingen, skal det være gjennomgående lufting bak kledningen. TG: 2

Takkonstruksjon

Beskrivelse: Saltak i trekonstruksjon. Taksperrer i tre. Isolert med mineralull i etasjeskiller. Lufting i
gesims.
Krypeloft med inspeksjonsluke i himling.

Tilstandsvurdering: Det er ikke gangbart gulv på loftet, og befaring er kun gjort fra området rundt
luken.
Konstruksjonens dimensjonering er ikke vurdert. Aldersvurdering foretas ikke for
denne typen konstruksjon.
Det er ikke påvist skader eller andre avvik, så det er vurdert dithen at det ikke er
behov for umiddelbare tiltak. Taket bør likevel holdes under oppsyn om det skulle
oppstå fuktskjolder, mørkere felt eller lign. på innvendige himlingsoverflater. TG: 2

Taktekking og membraner

Beskrivelse: Yttertaket er tekket med lakkerte takpanner i stål.
Yttertak er i følge eiers egenerkklæring skiftet i 2020.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1984.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. Enkelte vinduer er noe harde å åpne/lukke og
trenger justering. TG: 2

Vinduer

Beskrivelse: Vindu i bad med tolags isolerglass, montert i 2026.

Tilstandsvurdering: TG: 0

Ytterdører

Beskrivelse: Malt ytterdør i tre med tolags isolerglass, produsert i 1984.

Tilstandsvurdering: Entrédør er av eldre dato. Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Utvendige beslag

Beskrivelse: Takrenner og nedløpsrør i metall. Nedløpsrørene er ledet til drensrør i bakken.

Tilstandsvurdering: I følge Sintef Byggforsks byggdetaljblader er normal levetid for takrenner og
nedløp i plastbelagt stål 25 - 30 år, og i dette tilfellet oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid og derfor vurdert til tilstandsgrad 2. TG: 2
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Utvendige beslag

Beskrivelse: Det er ikke montert snøfangere på tak ved inngangspartiet.

Tilstandsvurdering: Det er ikke montert snøfangere på tak over gangvei/adkomst/inngangsparti. Dette
gir økt risiko for at snø/is kan falle fra taket og kan medføre personskader og
skader på andre bygningsdeler, og det er derfor gitt TG 3. TG: 3

Utbedringskostnad: kr. 30 000-50 000,-

Innvendige dører

Beskrivelse: Profilerte innvendige dører.

Tilstandsvurdering: Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne
mellomrom. TG: 1

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Fliser i entre. Heltre gulvbord i omkledningsrom. Laminat for øvrig.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte plater i onkledningsrom. Malt panel for øvrig.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Malt panel.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Balkonger, terrasser, ol.

Beskrivelse: Terrasseplatting i forbindelse med inngangsparti, ca. 14 m². Terrassebord på bjelkelag og
rekkverk i malt tre.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar

Beskrivelse: Garderobeskap med profilerte fronter i soverom og omkledningsrom

Tilstandsvurdering: TG: 1

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Fliser på vegg over benkeskap. Laminat benkeplate
med nedfelt kum i rustfritt stål. Kullfilterventilator.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt på grunn av alder og normal bruksslitasje.
Under befaringen ble det utført fuktsøk med fuktindikator på utsatte punkter. Det
ble ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. TG: 2

Varme generelt

Beskrivelse: Luft til luft varmepumpe, produsert i 2009, montert i stue.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i lys av forventet levetid. Dette er en elektrisk
installasjon, og vurdering er derfor kun basert på alder.
Det er ikke dokumentert service på varmepumpen de siste år. TG: 2
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Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.

Tilstandsvurdering: I referansenivået for denne rapporten er det angitt av det skal være tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjøre uten elektrisk/mekanisk avtrekk.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2.   Konsekvensen av forholdet kan
bli noe redusert luftkvalitet, sammenlignet med nyere boliger.  Referansenivå på
luftbehandling er satt til byggeår og forskrift til avhendingslova. TG: 2

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er ikke foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.- tilsyn, datert 10.08.2026.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Sikringstavle med automatsikringer.
Anlegget er fornyet i løpet av eiers eiertid.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? 1986, senere modernisert noe.
- Løses sikringene ofte ut? Nei
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Nei
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? 2026

Tilstandsvurdering: Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann.
Dette anbefales på alle anlegg i forbindelse med boligsalg.

TG:
IU

Bad

Dokumentasjon – Bad

Beskrivelse: Dokumentasjon er ikke fremvist for arbeider med dokumentasjonskrav de siste fem årene,
som tidligere er nevnt under oppsummering i konklusjonen.

Overflater på innvendige gulv – Bad

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast.

Tilstandsvurdering: Sluk bør monteres 25 mm under topp membran ved dørterskel, i dette tilfellet er
det mindre enn 25 mm.
Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til forventet levetid og bruksslitasje,
dette medfører en økt risiko for lekkasjer. . Ved endret/intensivert bruk anbefales
det at det monteres dusjkabinett for å begrense fuktbelastning direkte på
vegg/gulvoverflater. TG: 2

Overflater på innvendige vegger – Bad

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner. Denne typen
konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15-20 år og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medfører en økt risiko for lekkasjer. TG: 2

Overflater på innvendig himling – Bad

Beskrivelse: Takessplater

Tilstandsvurdering: TG: 1



58

10/12

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner – Bad

Beskrivelse: Ledningsnett for vann i kobber fra byggeår.
Hovedstoppekran er lokalisert i benkeskap i kjøkken.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok.
I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid på 40 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år
avhengig av påvirkende faktorer. Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer
enn halvparten av anbefalt brukstid og derfor gitt tg 2. Forholdet kan gi forhøyet
risiko for vannlekkasjer. TG: 2

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad

Beskrivelse: Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant gulvstående klosett og opplegg for
vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt på grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje. TG: 2

Fast inventar – Bad

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap med profilerte fronter.

Tilstandsvurdering: Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av alder og normal bruksslitasje. TG: 2

Varme generelt – Bad

Beskrivelse: Varmekabler i gulvstøp.

Tilstandsvurdering: Gulvvarme er en elektrisk installasjon, og tilstandsvurdering er basert på alder og
forventet gjenværende funksjonstid. TG: 2

Ventilasjon – Bad

Beskrivelse: Oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen. Luftespalte med lufttilførsel under dør.

Tilstandsvurdering: I referansenivået for denne rapporten er det angitt av det skal være tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjøre uten elektrisk/mekanisk avtrekk.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2.   Konsekvensen av forholdet kan
bli noe redusert luftkvalitet, sammenlignet med nyere boliger.  Referansenivå på
luftbehandling er satt til byggeår og forskrift til avhendingslova. TG: 2

Hulltaking bad – Bad

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstøtende vegg fra omkledningsrom. Det ble benyttet
fuktmåler med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke påvist fukt utover
normale verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering: TG: 0

Utebod

Generelle opplysninger

Beskrivelse: Utebod med punktfundament og gulvkonstruksjon i trebjelkelag med gulvbord på dekke.
Yttervegger i bindingsverk, kledd med malt panel. Yttertak i trekonstruksjon, tekket med
takpapp. Profilerte ytterdører i tre.

Tilstandsvurdering: Bygningen er en sidebygning som ikke er innredet til boligformål, og er derfor ikke
tilstandsvurdert (enkel sidebygning).
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.
TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasseog
balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.
Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:
Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Boligselgerforsikring fra Fremtind

Når du kjøper eller selger eiendom, er trygghet og forutsigbarhet viktig for både 

kjøper og selger. Med boligselgerforsikring fra Fremtind er både kjøper og selger 

godt ivaretatt dersom det oppdages feil eller mangler i etterkant av salget.

Boligselgerforsikringen dekker selgers økonomiske ansvar etter avhendingsloven. 

Hvis kjøper oppdager feil eller mangler etter overtakelsen, vil Fremtind behandle 

reklamasjonen på vegne av selger. Dette betyr at kjøper kan forholde seg til en 

profesjonell part, noe som bidrar til en ryddig prosess for begge parter.

Fordeler med boligselgerforsikring fra Fremtind

Enkelt å reklamere på mangler for både kjøper og selger

Profesjonell håndtering av reklamasjon

Rask og rettferdig saksbehandling for begge parter

Hvis boligselger har kjøpt boligselgerforsikring fra Fremtind er dette informert om i selgers 

egenerklæringsskjema

Forsikringen er levert av Fremtind
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Pål Søbye

Ann Kristin Søbye

Boligen

 Skoledalen 55B
 3482 Tofte

3203-336/544/0/0

Boligen ble kjøpt 1996

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 6010260290        1

Søbye, Pål
04.08.2026

Signed

Søbye, Ann Kristin
04.08.2026

Signed
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt tak på hele 
bygget

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget? 2
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Ja

Har du opplevd at dette har vært ustabilt?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2011

Firmanavn: Hurum Kraft

Beskrivelse av arbeidet: Montert 
varmepumpe

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Vedovn ble fjernet og inngang ble 
tettet.

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Energiattest

Adresse

Skoledalen 55B, 3482 TOFTE

Dato for energimerking

04.08.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-326879

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

194563132

Gårdsnummer

336
Bruksnummer

544

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1985
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

59,0 m²
Oppvarmet bruksareal

50,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

288,64 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

323,02 kWh/m²
Totalt levert pr. år

16 151 kWh
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Skoledalen 55B, 3482 TOFTE

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Ja
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Skoledalen 55B, 3482 TOFTE

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Bygningsmessige tiltak

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

Tiltak 6: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning. Vindsperre
etableres på kald side.

Tiltak 7: Etterisolering av kaldt loft
Kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm side av isolasjonen.
Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka.

Tiltak 8: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 9: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.



71

Tiltak 10: Isolere loftsluke
Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for å redusere varmetap og direkte luftlekkasjer.

Tiltak 11: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Brukertiltak

Tiltak 12: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 13: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 15: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 16: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 17: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 18: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 19: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 20: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 21: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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©Norkart 2026

28.05.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

336/544

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Skoledalen 55B

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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©Norkart 2026

28.05.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

336/544

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Skoledalen 55B

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2026

28.05.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

336/544

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Skoledalen 55B

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Utkast ny vannledning legges opp, avvik kan forekomme
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 28.05.2026

Asker kommune
Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN
Telefon: 66 70 00 00

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

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 336 Bruksnr. 544 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Skoledalen 55B, 3482 TOFTE

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal 368 m
BestemmelseOmrådenavn#7 Prio. vekstområde
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 372 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 6 m

Arealbruk LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet
basert på gårdens ressursgrunnlag,Nåværende

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Side 2 av 2

Delareal 378 m
BestemmelseOmrådenavn#9 Nullvekst sør
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

2
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3203-336/544, Skoledalen 55B,
3482 TOFTE

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 18.05.2026 Risiko

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 18.05.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 18.05.2026 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.17 km

Flomfaresoner 18.05.2026 Ikke funnet 0.11 km

Forurenset grunn 18.05.2026 Ikke funnet 0.6 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 23.05.2026 Ikke funnet 0.37 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 04.05.2026 Ikke funnet 0.05 km

Skredfaresoner 18.05.2026 Ikke funnet 26.4 km

Stormflo 11.05.2026 Ikke funnet 0.48 km

Støysoner 11.05.2026 Ikke funnet 0.4 km

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.

28.05.2026 side 1 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred
Sist sjekket: 18.05.2026

Aktsomhetsområde Nei Ja

Tegnforklaring

Potensielt utløpsområde

Beskrivelse
Aktsomhetsområder for jord- og flomskred viser potensielle utløpsområder for alle typer løsmasseskred bortsett fra
kvikkleireskred og store flomskred i slake elveløp. Ved bruk av datasettet til analyseformål bør som hovedregel hele
utløpsområdet vurderes. Utløpsområdet dekker alle areal hvor skredet fortsatt inneholder en viss andel fast materiale som kan
avsettes. Dersom vanninnholdet i skredet er veldig høyt, kan selve vanninnholdet av skredet i visse tilfeller flyte enda lenger.

Aktsomhetskart for jord- og flomskred viser områder som potensielt kan bli rammet av disse skredtypene. Kartet er ment som
et grunnlag for en første vurdering av jord- og flomskredfare i forbindelse med arealplanlegging og utbygging, i områder der
skredfaren ikke er kartlagt mer detaljert. I NVEs retningslinjer ”Flaum- og skredfare i arealplanar” er dette beskrevet nærmere.
Kartene sier ingenting om sannsynlighet, og kan derfor ikke brukes for å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i
byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

28.05.2026 side 2 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Aktsomhetsområder for snøskred
Sist sjekket: 23.02.2026

Aktsomhetssone for snøskred Nei S3 S2 uten skogeffekt S2 med skogeffekt

Tegnforklaring
Aktsomhetssone sikkerhetskl.
2 (S2) med skogeffekt

Aktsomhetssone sikkerhetskl.
2 (S2) uten skogeffekt

Aktsomhetssone sikkerhetskl. 3
(S3)

Skog som reduserer skredfare

Beskrivelse
Aktsomhetskart for snøskred er et GIS-generert landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt
kan være snøskredutsatt. Aktsomhetskartet ble ferdigtstilt i 2023 med ny metodikk. Kartet er utviklet av Norges Geotekniske
Institutt (NGI) og blir forvaltet av NVE.

Nye aktsomhetskart for snøskred 2023 finnes i tre forskjellige utgaver. Aktsomhetskart snøskred S3 til bruk i kommuneplan for
å avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S3. Kartet er sammensatt av aktsomhetskart for snøskred fra 2010 og
Aktsomhetskart for snøskred S2 uten skog fra 2023. Aktsomhetskart snøskred S2 uten skogeffekt til å avklare sikkerhet for
bygg opp til og med sikkerhetsklasse S2 uten å måtte båndlegge skog. Aktsomhetskart snøskred S2 med skogeffekt til å
avklare sikkerhet for bygg opp til sikkerhetsklasse S2, dersom skogen sin sikringseffekt er sikret.

For å bruke Aktsomhetskart snøskred S2 med skogeffekt, må hogsten i aktuelle skogområder reguleres for å sikre at
sikringseffekten av skogen ikke forsvinner ved hogst. Enkelte skred kan gå lenger enn aktsomhetskartene, derfor er det viktig å
også bruke informasjon om tidligere skredhendelser i arealplanlegging. Aktsomhetskartene tar ikke inn effekten av skredvind
som kan føre til store skader i enkelte skredløp.

Kilde: Norges Geotekniske Institutt (NGI) og Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

28.05.2026 side 3 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 18.05.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

28.05.2026 side 4 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 18.05.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
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 Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (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.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

28.05.2026 side 5 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 336, Bruksnr 544 Kommune: 3203 Asker
 
Adresse:
Veiadresse: Skoledalen 55 B, gatenr 31050 Grunnkrets: 2202 Tofte vest

3482 Tofte Valgkrets: 13 Tofte
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1070402 Søndre Hurum

Tettsted: 2166 Tofte

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Tillegg Parsell 7. Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 26.11.1970 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 378,2 kvm Skyld: 0,01
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 16:03 – Sist oppdatert 28.05.2026 16:03
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker 3203/336/544 0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
09.06.2023
09.06.2023

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/2
3203/336/4
3203/336/20
3203/336/544
3203/336/616
3203/336/698

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
07.03.2023
22.05.2023

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/4
3203/336/18
3203/336/20
3203/336/21
3203/336/544
3203/336/616
3203/336/698

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
07.03.2023
22.05.2023

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/2
3203/336/335
3203/336/544
3203/336/698

0,0
0,0
0,0
0,0

 
Oppmålingsforretning/arealoverføring Forretning:

Matrikkelført:
07.03.2023
22.05.2023

Avgiver
Berørt
Berørt
Mottaker

3203/336/20
3203/336/4
3203/336/616
3203/336/544

-122,4
0,0
0,0

122,5
 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
07.03.2023
22.05.2023

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/2
3203/336/4
3203/336/20
3203/336/544
3203/336/616
3203/336/698

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
18.11.2022
03.02.2023

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/2
3203/336/4
3203/336/22
3203/336/544

0,0
0,0
0,0
0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 3203/336/544 0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
11.10.2012
11.10.2012

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/4
3203/336/18
3203/336/20
3203/336/21
3203/336/544

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Annen forretningstype Forretning:

Matrikkelført:
11.10.2012
11.10.2012

Berørt
Berørt
Berørt

3203/336/2
3203/336/4
3203/336/544

0,0
0,0
0,0

Gårdsnummer 336, Bruksnummer 544 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 16:03 – Sist oppdatert 28.05.2026 16:03
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Enebolig (Kilde: Massivregistrering)

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Skoledalen 55 B Bolig
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 194563132 Antall etasjer: 1
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 336, Bruksnummer 544 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 16:03 – Sist oppdatert 28.05.2026 16:03
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 336, Bruksnummer 544 i 3203 ASKER kommune
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 336, Bruksnummer 544 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 16:03 – Sist oppdatert 28.05.2026 16:03
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6
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Areal og koordinater

 
Areal: 378,20m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 6 601 852,56 587 945,75 2,68m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 6 601 854,70 587 944,13 3,82m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Fjell Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 6 601 857,74 587 941,82 29,05m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 6 601 885,31 587 950,97 15,98m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

5 Fjell Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 6 601 873,87 587 962,13 6,44m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

6 6 601 868,99 587 966,32 18,17m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

7 6 601 857,41 587 952,32 0,31m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

8 6 601 857,62 587 952,08 1,60m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

9 6 601 856,57 587 950,88 3,97m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

10 6 601 854,12 587 947,75 2,53m GNSS: Fasemåling
(Real time kinematic)

10 Ikke spesifisert Nei Umerket

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

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.

Gårdsnummer 336, Bruksnummer 544 i 3203 ASKER kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 16:03 – Sist oppdatert 28.05.2026 16:03
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6
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Oversiktskart for eiendom 3203 - 336/544//

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: 28.05.2026

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Vegstatuskart for eiendom 3203 - 336/544//

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: 28.05.2026

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Merknad manglende midlertidig brukstillatelse/ferdigattest:   
      
Gnr.:       336            Bnr.:       544            Fnr.:  Snr.:  

 
 
Merknad: Saksbehandler - dato 
Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse/ferdigattest 
for det opprinnelige bygget på denne eiendommen i 
kommunens arkiver.  

Terje Ruud 
05.06.2026 

 
Ferdigattest 
Alle søknadspliktige tiltak skal ha en ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før de 
tas i bruk. Dette gjelder både mindre tiltak som du selv står ansvarlig for, og større 
tiltak med profesjonelle foretak involvert. 
 
Midlertidig brukstillatelse 
Midlertidig brukstillatelse kan gis ved mangler av mindre betydning. Midlertidig 
brukstillatelse betyr at du kan ta tiltaket i bruk, men at de siste manglene må 
gjennomføres innen en frist kommunen setter for at du skal kunne få ferdigattest. Det 
opplyses om at kommunen tar gebyr for utstedelse av midlertidig brukstillatelse. 
 
Ferdigattest 
Kommunen gir ferdigattest når det kan dokumenteres at tiltaket er prosjektert og 
utført i samsvar med tillatelsen og plan- og bygningsloven. 
Ferdigattest utstedes ikke for tiltak søkt om før 1. januar 1998, jf plan- og 
bygningsloven §21-10. Dette innebærer at kommunen ikke kan kreve ferdigattest for 
disse tiltakene, og at kommunen skal avvise eventuelle søknader om dette. Eventuell 
mangel av ferdigattest for tiltak før 1. januar 1998 vil være av privatrettslig karakter. 
 
Manglende ferdigattest på eiendommer i eldre saker 
Alle byggetiltak skal avsluttes med ferdigattest. Mange tiltak i Asker mangler 
imidlertid brukstillatelse eller ferdigattest. Dette gjelder spesielt for tiltak fra perioden 
før nye bestemmelser om ansvar og kontroll ble vedtatt i 1997. Etter endringen av 
plan- og bygningsloven i 1997 ble det krav til at kvalifisert firma, i plan- og 
bygningsloven kalt foretak, skulle ha ansvar for å sende inn søknader. Foretakene 
var også ansvarlig for at tiltakene ble avsluttet med ferdigattest, som kommunens 
formelle avslutning av byggesaken. 
 
Kommunen gir ferdigattest når ansvarlig foretak har sendt inn dokumentasjon som 
bekrefter at tiltaket er utført i henhold til gitte tillatelser og godkjente tegninger. De 
foretak som har vært godkjent som ansvarshavende i tiltaket, har ansvar for at 
byggesaken avsluttes med ferdigattest, selv om det har gått flere år siden tiltaket ble 
ferdigstilt, dog ikke for tiltak eldre enn 1. januar 1998. 
Ved eldre tiltak kan det være vanskelig å få utarbeidet dokumentasjon for 
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ferdigattest, f. eks når de foretak som utførte arbeidene ikke er tilgjengelige. 
Tiltakshaver kan da engasjere annen teknisk kompetanse, for eksempel arkitekt, eller 
bygningsingeniør for å ta en gjennomgang av tiltaket. Takstmann kan benyttes 
dersom det foreligger midlertidig brukstillatelse eller kontrollerklæring fra tidligere 
foretak. En slik gjennomgang kan gi svar på om tiltaket er utført i henhold til gitte 
tillatelser, og de krav som var gjeldene på utførelsestidspunktet. 
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Pusse opp, etterisolere
eller bytte varmekilde?
Tenk energibesparende løsninger helt fra start, så 
sparer du strøm og øker verdien på boligen din.

Vi hjelper deg med prosjektet ditt -
Grønt energilån for en mer 
energieffektiv bolig

Les mer på
sb1ostlandet.no,
eller ring oss på
915 070 40.

Eff.rente 5,38 %, 
2 mill., o/25 år, 

kostnad kr 1.593.715, 
totalt kr 3.593.715.

Grønt energilån
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Andel: kr 8 600

Seksjonert bolig kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Boligkjøperforsikring
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Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til EiendomsMegler 1 

Østlandet (kr 4 873 for Borettslags eiendom, kr 6 

856 for seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 7 709 

for enebolig/fritid/tomt) og honorar til Söderberg & 

Partners (kr 688 for borettslagseiendom, kr 1 000 for 

seksjonert eiendom/aksjebolig og kr 1 432 for ene-

bolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr, er medregnet 

i premie tabellen ovenfor, slik at du kun betaler den 

oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

Boligkjøperforsikring
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

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




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



 









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


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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

Lån i

Lån i

Egenkapital i

Hvor kommer egenkapitalen fra?: 
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Budskjema
Bindende bud på eiendommen 

Jeg/vi ønsker 昀椀nansieringstilbud fra SpareBank 1:       Ja             Nei

Jeg/vi ønsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1   Ja Nei

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt å ha besiktiget eiendommen.  
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.  
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår.  
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig på eiendomsmegler1.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema 
printes, fylles ut, signeres, leveres vårt kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes 
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode må du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Budgiver 1

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Budgiver 2

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap)

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjøper er en privatperson kan man likevel anses for å kjøpe eiendommen som ledd 
i næringsvirksomhet. Dette kan for eksempel være der en privatperson kjøper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang 
at virksomheten blir ansett for å være næringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal stå som kjøper 
av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for å kjøpe eiendommen som ledd i 
næringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler på oppdraget.

Skoledalen 55B, 3482 TOFTE
Gnr 336, bnr 544, , i Asker kommune.
 Oppdragsnr. 6010260290

EiendomsMegler 1 Østlandet avd. Asker, 1383 Bankveien 7 T: 66 98 70 80 E: asker@em1ostlandet.no



Visste du at...

Du har mange fordeler 
gjennom EiendomsMegler 1, 

enten du er boligkjøper eller boligselger. 
Ta kontakt med oss for å høre mer.
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Oppdragsnummer 6010260290
Sist oppdatert 12.08.2026

Sara Husebø Gasper
eiendomsmegler

Telefon: 970 82 593
E‑post: sara.gasper@em1ostlandet.no

eiendomsmegler1.no

EiendomsMegler 1 Østlandet AS
‑ En del av SpareBank 1 Østlandet


