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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

post@bjordalbygg.no

Jan Eirik Bjordal

Rapportansvarlig

986 25 111
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Prestaneset 82, 5392 STOREBØ
Gnr 43 - Bnr 961
4625 AUSTEVOLL

Bjordal Bygg AS
Konvallveien 2
5093 BERGEN

20874-1352Oppdragsnr.: 12.10.2023Befaringsdato: Side: 3 av 17

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/


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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Leiligheten går over et plan, i et boligbygg på 7 etasjer. 
Inngang til aktuell leilighet fra 1 etasje. Bygget ble oppført i 
2018. Eier har rekvirert tilstandsrapport av leiligheten. 
Enkelte egenskaper kan være dårligere for bygninger bygget 
etter datidens byggeforskrifter enn bygninger oppført etter 
dagens krav.

Konklusjon:Leiligheten holder en normal standard og er 
normalt vedlikeholdt. Forøvrig henvises til rapportens 
enkeltpunkter.

Tilstandsgrader: I denne rapporten er det satt tilstandsgrad 1 
og 2 på de fleste bygningsdeler. Tilstandsgrad 3 settes kun i 
de tilfeller hvor bygningsdelene har kraftige symptomer 
(også sammenbrudd og total funksjonssvikt).Dvs dersom det 
blir oppdaget lekkasje etc, som gjør at noe umiddelbart må 
gjøres med bygningsdelen før boligen taes i bruk.

Leilighet  - Byggeår: 2018

UTVENDIG
Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Bygningen har malt hovedytterdør og 
skyvebalkongdør i malt tre. 

Terrasse på ca 61 m2

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Gulv ble kontrollert med laser på befaringsdagen. 
Det ble ikke registrert vesentlige skjevheter som 
kan ha konstruksjonsmessige negative avvik. 

Eier har ingen opplysninger om radonmåling. Det 
er heller ikke lagt frem dokumentasjon om radon. 
Bygget skal etter TEK 17 ha radonsperre i grunn.

Eiendommen ligger i et område som i NGU Radon 
aktsomhetskart er definert med "ukjent" 
aktsomhetsgrad.

Hvite formpressede dører.

VÅTROM
Gå til side

Bad fra byggeår mot bod.

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
utførelse. 

Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

Det er ikke skade på baderomsmøbler på 
befaringsdag.

Det er balansert ventilasjon. 

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. 

Bad i gang mot soverom. 

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
utførelse. 

Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne. 

Det er balansert ventilasjon. 

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, micro, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 

Ingen skader utover normal bruksslitasje på 
befaringsdag.

Det er foretatt kontroll med fuktindikator og det 
ble ikke registrert fuktverdier i kjøkkenbenken 
eller på gulv på befaringsdagen.

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Prestaneset 82, 5392 STOREBØ
Gnr 43 - Bnr 961
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Leilighet 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Kjeller 99 96 3

Sum 99 96 3

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
Det er besiktiget i rørskap. 

Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har balansert ventilasjon. 

Vanbårenvarme via konvektor stue. 

Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Felles oppvarming av varmtvann i bygget. Ingen 
egen varmtvannstank.

Sikringskap henger i bod . 

Eier opplyser om at det var el kontroll for 2 år 
siden. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Tomten er felles og opparbeidet med asfalterte 
med vakker sjøutsikt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Stuen er større og det er fordi et soverom er valgt vekk.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Prestaneset 82, 5392 STOREBØ
Gnr 43 - Bnr 961
4625 AUSTEVOLL
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Det er ikke oppgitt kostnadsestimat for TG2 i denne rapporten 
da dette ikke er et lovmessig krav.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Noe hakk og riper på overflater. 

Våtrom > Overflater Gulv > Bad Gå til side

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

Våtrom > Overflater Gulv > Bad 2 Gå til side

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

Prestaneset 82, 5392 STOREBØ
Gnr 43 - Bnr 961
4625 AUSTEVOLL

Bjordal Bygg AS

5093 BERGEN
Konvallveien 2

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse på ca 61 m2

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe hakk og riper på overflater. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Gulv ble kontrollert med laser på befaringsdagen. Det ble ikke registrert 
vesentlige skjevheter som kan ha konstruksjonsmessige negative avvik. 

Radon

LEILIGHET 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
2018

Eier har ingen opplysninger om radonmåling. Det er heller ikke lagt frem 
dokumentasjon om radon. Bygget skal etter TEK 17 ha radonsperre i 
grunn.

Eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
definert med "ukjent" aktsomhetsgrad.

Innvendige dører

Hvite formpressede dører.

VÅTROM

Generell

Bad fra byggeår mot bod.

KJELLER > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

Tilstandsrapport
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjvegger/hjørne. 

Det er ikke skade på baderomsmøbler på befaringsdag.

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

Generell

Bad i gang mot soverom. 

KJELLER > BAD 2

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjvegger/hjørne. 

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

Tilstandsrapport
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, micro, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 

Ingen skader utover normal bruksslitasje på befaringsdag.

Det er foretatt kontroll med fuktindikator og det ble ikke registrert 
fuktverdier i kjøkkenbenken eller på gulv på befaringsdagen.

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 

Varmesentral

Vanbårenvarme via konvektor stue. 

Varmekilder er ikke funksjonstestet.

Tilstandsrapport
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Varmtvannstank

Felles oppvarming av varmtvann i bygget. Ingen egen varmtvannstank.

Elektrisk anlegg

Sikringskap henger i bod . 

Eier opplyser om at det var el kontroll for 2 år siden ref eier for 
dokumentasjon.  Anlegget er ikke fem år gammelt enda på 
befaringsdag.

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

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

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

Branntekniske forhold

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

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

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

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

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

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Leilighet 

Bruksareal BRA m²

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

Kjeller 99 96 3 Gang , Soverom , Soverom 2, Bad , Bad 
2, Stue/kjøkken Bod 

Sum 99 96 3

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Ny fuge ene badet.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Stuen er større og det er fordi et soverom er valgt vekk.

Kommentar

Gang:  14,2m²
Stue/Kjøkken:  47,6m²
Bad/Wc: 6,1m², 2,9m²
Soverom:  12m², 7,1m²
Bod:  3,3m²

Bod i garasjeanlegg: 5,6 m²

Areal summert pr rom vil være mindre enn oppgitt total areal, dette skyldes differanse bestående av innervegger, evt piper og sjakter.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.10.2023 Jan Eirik Bjordal Takstingeniør

Øystein Østervold Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4625 AUSTEVOLL

gnr.
43

bnr.
961

Areal
84.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Prestaneset 82  

Hjemmelshaver
Østervold Øystein

fnr. snr.
1

Eiendommen har en sentral beliggenhet på Austevoll. Det er kort vei til servicetilbud og fasiliteter med en kort kjøretur til Storebø. Her finner
man skole, lege og butikker.
Buss, idrettsplass, skole og barnehage i området. Utsikt mot sjø. Kort gangavstand til fine bade- og fiskemuligheter.
Til Hufthamar fergekai tar det ca. 10 minutter med bil.

Beliggenhet

Privat stikkvei fra offentlig vei

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger

Tilknytning avløp

Tomten er felles og opparbeidet med asfalterte med vakker sjøutsikt.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 460 000

År
2019

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Prestaneset 82, 5392 STOREBØ
Gnr 43 - Bnr 961
4625 AUSTEVOLL

Bjordal Bygg AS

5093 BERGEN
Konvallveien 2

20874-1352Oppdragsnr.: 12.10.2023Befaringsdato: Side: 14 av 17



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått 0 Nei

Infoland.no Gjennomgått 0 Nei

Eier Gjennomgått 0 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/IZ3135
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Prestaneset 82, 5392 STOREBØ 06 Oct 2023

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Prestaneset 82 Prestaneset 82

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Desember 2018

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

Ja min kone med pass av mine svigerforeldre helsemessig årsaker.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Hovedselger

Østervold, Øystein

Forbehold

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Kom litt fuktighet inn i garderobeskap på veggen i inngangs parti gang når bygget var nytt, snakk om 30 cm , dette ble utbedret av utbygger og ble 
nedskrevet vist det gjentar seg så skal Blænes bygg ta ansvar for å ta opp att å fikse det .
Dette har vi skrifteligt.

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslagetet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

26 Er utleiedelen godkjent av kommunen?

Ikke relevant for denne boligen.

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring
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Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 92979531
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Prestaneset 82

Postnummer 5392

Sted STOREBØ

Kommunenavn Austevoll

Gårdsnummer 43

Bruksnummer 961

Seksjonsnummer 4

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300496905

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer d5b61f5f-555d-4620-aea9-60a05c27f2f8

Dato 24.10.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Austevoll kommune
Adresse: Kommunehuset, 5392 STOREBØ

Telefon: 55 08 10 00

Utskriftsdato: 06.10.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4625 Gårdsnr. 43 Bruksnr. 961 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Prestaneset 82, 5392 STOREBØ

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

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

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

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid 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 999

Navn

Plantype

Status

Ikrafttredelse

Delarealer Delareal 264 m

KPHensynsonenavn R40

KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 1 284 m

KPHensynsonenavn R50

KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 1 174 m

Arealbruk Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone,Nåværende

Delareal 372 m

Arealbruk Kombinert bebyggelse og anleggsformål,Framtidig

Id 20130012
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2

2
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Navn Austevoll kommune. Arealdel til kommuneplanen 2011-2021

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 18.06.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4625/dokumenter/798/462520130012_F%c3%b8resegn_18062013.pdf 

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20150016

Navn Områdereguleringsplan for gnr. 43 bnr. 39 m.fl. Storebø sentrum.

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.04.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4625/dokumenter/1691/462520150016_F%c3%b8resegn_19022021.pdf 

Delarealer Delareal 470 m

Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Feltnavn BBB 3

Delareal 964 m

Formål Bolig/forretning/kontor

Feltnavn f_BBFK 1

Delareal 76 m

Formål Kai

Feltnavn f_SK 3

Delareal 34 m

Formål Grønnstruktur (utgått)

Feltnavn f_G4

2

2

2

2

https://www.arealplaner.no/4625/dokumenter/798/462520130012_F%c3%b8resegn_18062013.pdf
https://www.arealplaner.no/4625/dokumenter/1691/462520150016_F%c3%b8resegn_19022021.pdf


VEDTEKTER 
for sameiet Storebø Brygge Trinn I 

 

fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 

 
 

1. NAVN OG OPPRETTELSE 

 

Sameiets navn blir Sameiet Storebø Brygge Trinn I. 

 

Sameiet blir opprettet ved tinglysning av søknad om seksjonering. 

 
 

2. EIENDOMMEN 

 

Bebyggelsen på tomten gnr. 43, bnr.961 i Austevoll kommune ligger i sameie mellom de 

eierseksjonene som bebyggelsen er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk 

som uttrykker sameieandelens størrelse. 

 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter 

med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele bygningskroppen 

med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom. 

Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte 

bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det samme 

er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov. 

 
 

3. RETTSLIG RÅDIGHET OVER SEKSJONEN 

 

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte sameier 

full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse. 

 

 
 

4. BRUKEN AV BRUKSENHETER OG FELLESAREAL 

 

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til 

det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og 

forholdene. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan 

bringes inn for årsmøtet etter reglene for ordinært og ekstraordinært årsmøte. 

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på urimelig eller unødvendig 

måte er til skade eller ulempe for andre sameier. 

 

Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke dem. Alle installasjoner 

på fellesarealene, må på forhånd godkjennes av styret. En enkelt eller flere av sameierne 

sammen kan ved bestemmelse i vedtektene gis midlertidig enerett til å bruke bestemte deler 

av fellesarealene. Vilkårene for rettigheten fastsettes i vedtektene. Eneretten opphører når den 

fastsatte enerettsperiode utløper. Hvis det ikke er fastsatt når eneretten til bruk skal opphøre, 

opphører den når det vedtas som vedtektsendring med 2/3 flertall i årsmøte. 

 

Årsmøtet kan vedta å endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

Sameierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på 

husordensreglene anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor sameiet. 

 



 

5. VEDLIKEHOLD OG OMKOSTNINGER 

 

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 

bruksenhetene og andre arealer som sameieren har enerett til å bruke, herunder innvendige 

flater på balkonger. Sameieren har også vedlikeholdsansvar for vann og avløpsledninger fra 

forgreiningspunktet på stamledningsnettet inntil bruksenheten og for sikringsskap og 

elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten. Sameieren har plikt til å gjennomføre 

forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på fellesarealene eller andre 

bruksenheter, eller ulemper for andre sameiere. 

 

Alt vedlikehold av tomten og andre fellesarealer og anlegg påhviler sameierne i fellesskap. 

Styret er ansvarlig for at nødvendig vedlikehold blir gjennomført. Årsmøtet kan med vanlig 

flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold. Med 2/3 flertall kan årsmøtet 

vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte tiltak for standardhevning. Når 

fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene innkreves sammen med de månedlige 

beløpene til dekning av felleskostnadene. 

 
 

6. FORDELING AV FELLESKOSTNADER - ANSVAR UTAD 

 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den 

enkelte bruksenhet. Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert 

som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere 

for sameiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de á konto beløp som den 

enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr. måned. 

 

Felleskostnadene fordeles etter sameiebrøken. 

 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin 

sameierbrøk. 

 
 

7. LOVBESTEMT OG VEDTEKTSBESTEMT PANTERETT 

 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følge av 

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 

ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekningen besluttes gjennomført. 

 
 

8. ÅRSMØTER 

 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. 



8.1 Berammelse og innkalling 

 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret skal på forhånd 

varsle sameierne om dato for møtet og den siste frist for innlevering av saker som ønskes 

behandlet. Årsregnskap og revisorberetning skal tilstilles alle sameiere med kjent adresse 

senest en uke før det ordinære årsmøtet. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 

årsmøtet. 

 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to sameiere som 

til sammen har minst 1/10 av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 

behandlet. 

 

Innkalling til årsmøte skal skje med minst 8 og høyst 20 dagers varsel, ekstraordinært 

årsmøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, dog minst 3 dager. 

Styret har ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære årsmøter. 

 

Innkalling skal skje skriftlig. Når en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen 

sendes til den postadresse som sameieren har oppgitt. Innkallingen skal bestemt angi de saker 

som det skal treffes vedtak om i årsmøtet. Det skal ikke treffes vedtak i noe anliggende som 

ikke er angitt i innkallingen. Saker som en sameier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet 

skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det innen den fastsatte frist. Skal et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst 2/3 flertall behandles, må 

hovedinnholdet være angitt i innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen. 

 

8.2 Deltakere 

 

Styremedlemmer og forretningsfører har rett til å være til stede i årsmøtet og til å uttale seg. 

Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å være til stede. Sameieren ektefelle, samboer 

eller et annet medlem av sameierens husstand har rett til å være til stede og til å uttale seg. En 

sameier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Enhver sameier 

har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren kan få rett til å uttale seg hvis 

årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall. 

 

8.3 Ledelse og protokoll 

 

Årsmøtet skal ledes av styrets leder, med mindre sameiet velger en annen møteleder, som 

ikke behøver å være sameier. Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle 

saker som behandles og alle vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av 

møtelederen og minst en sameier, som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede. 

Protokollen leses ikke opp ved møtets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen 

skal tilstilles samtlige sameiere, og protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

sameierne på forretningsførerens kontor. 

 

8.4 Stemmeberegning og flertallskrav 

 

I årsmøtet regnes stemmer etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme. 



Når ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av 

de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst 2/3 av de avgitte stemmer. 

Likeledes kreves det minst 2/3 flertall av de avgitte stemmer for vedtak om: 

 

a) Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 

 

b) Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter. 

 

c) Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre sameierne i fellesskap. 

 

d) Andre rettslige disposisjoner og fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning. 

 

e) Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet 

formål eller omvendt. 

 

f) Samtykke til reseksjonering som nevnt i § 12, 2. ledd, annet punktum. 

 

g) Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo eller bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for sameierne på mer enn 5% av de årlige felleskostnadene. 

 

For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen samt vedtak 

som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra samtlige 

sameiere. 

 

8.5 Ugildhet i årsmøtet 

 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 

selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 

8.6 Saker som behandles i det ordinære årsmøtet 

 

Det ordinære årsmøtet skal 

 

1. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår. 

2. Velge styreleder når lederen er på valg. 

3. Velge styremedlemmer som er på valg. 

4. Velge varamedlemmer til styret som er på valg. 

5. Velge revisor når den tidligere revisor skal fratre. 

6. Behandle forslag fra styret og sameiere 

7. Behandle andre saker som er nevnt i innkallingen. 



 

 

9. STYRET 

 

9.1 Styrets oppgaver og myndighet 

 

Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers 

sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i 

årsmøter. Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak 

som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av årsmøtet. Avgjørelse som skal tas av et 

vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av loven eller 

vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

9.2 Valg av styre 

 

Styret skal bestå av 3 medlemmer og 1 vara medlem. Styrets leder velges særskilt. Ved 

valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv om den 

enkelte ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. I forbindelse med valgordningene 

fastsetter årsmøtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og varamedlem. Hvis det ikke 

fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og varamedlem valgt for 2 år. 

Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være sameiere eller tilhøre noen 

sameiers husstand. 

 

9.3 Styremøter 

 

Styrelederen har ansvar for at styremøtet holdes så ofte som det trengs. Styremøtene skal 

ledes av styrets leder. Hvis styreleder ikke er til stede og det ikke valgt noen nestleder, skal 

styret velge en møteleder. Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle 

styremedlemmene er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmer. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 

vedtak, må likevel utgjøre mer enn 1/3 av alle styremedlemmene. Styret skal føre protokoll 

over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de styremedlemmene som var til 

stede. Protokollen underskrives ved møtets avslutning eller senere. 

 

9.4 Ugyldighet ved vedtak i styret 

 

Et styremedlem må ikke delta i behandling eller avgjørelse i eller utenfor styremøtet av noen 

spørsmål som gjelder medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfører. 

 

9.5 Representasjon 

 

Styret representerer sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og et 

styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder 

vedtak som er truffet av årsmøtet eller styret. I saker som gjelder vanlig forvaltning og 

vedlikehold, kan forretningsføreren representere sameierne på samme måte som styret. 



 

 

10. MINDRETALLSVERN 

 

Årsmøtet, styret eller andre som etter eierseksjonslovens § 62 representerer sameiet kan 

ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på 

andre sameieres bekostning. 

 
 

11. FORRETNINGSFØRER OG FUNKSJONÆRER 

 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Styret ansetter 

forretningsfører og andre funksjonærer, fastsetter deres lønn og instruks og fører tilsyn med 

at de oppfyller sine plikter. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir 

forretningsfører og funksjonærer avskjed. 

 
 

12. REGNSKAP OG REVISJON 

 

Styret skal sørge for lovlig regnskapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår skal 

legges fram og godkjennes i det ordinære årsmøtet. 

 
 

13. MISLIGHOLD 

 

13.1 Pålegg om salg 

 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 

mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og 

opplyse om at seksjonen kan bli solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen 

en frist som ikke skal settes kortere enn 6 måneder fra pålegget er mottatt. Er pålegget ikke 

etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter 

reglene om tvangssalg så langt de passer. 

 

13.2 Krav om fravikelse 

 

Medfører sameiernes oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 

øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 

tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13. Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold til 

brukere som ikke er sameiere. 

 

14. Diverse 

 

14.1 Husdyr 

Det er i utgangspunktet lov å holde hunder og katter og mindre kjæledyr, men dette kreves 

styrets godkjenning. Saklig grunn for nektelse vil alltid være at det i samme hus/ oppgang 

allerede bor en person med allergi mot det aktuelle kjæledyr. 
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