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For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

post@nesttuntaksering.no

Roger Johannessen

Rapportansvarlig

922 39 494
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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.

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
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Enebolig på 3 etasjer med utleiedel i underetasje.

Boligen fremstår normalt godt vedlikeholdt. Baderommene 
er fra byggeår og er da 22 år gamle. det nærmer seg tid for 
utskifting av fliser og membran.
Ytvendig fasade og yttertak fremstår i normalt god stand. 
Normalt vedlikeholdsbehov.
Innvendige overflater i hovedleilighet fremstår i normalt god 
stand. Det er noe tørkesprekker i parkett grunnet vannbåren 
varme i gulvene.
Utleieleilighet har egen inngang. fi treroms leilighet som leies 
ut for kr 8 000,- pr mnd.
Det er tilhørende romslig garasje med en stor bod. Det er i 
tillegg oppført en liten redskapsbod ved garasje.

Enebolig - Byggeår: 2002

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er 
besiktiget fra bakkenivå. 
Takrenner og nedløp fra byggeår.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 
Normalt vedlikeholdsbehov av kledning, listverk 
og vindskier.
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass 
fra byggeår. 
To nye vinduer med isolerlass og PVC karmer.

Ny hoveddør, ny bingangsdør. Formpresset 
inngangsdør i underetasjen.
Tofløyet terrassedør i hovedetasjen. Enkel 
terrassedør med glassfelt i loftsetasjen.
Normal bruksslitasje og normalt 
vedlikeholdsbehov.
Terrasse i loftesetasje.
Det er etablert gangvei opp til boligen. Gangveien 
er litt for bratt for krav for rullestol. 
Skal det benyttes rullestol må gangveien bygges 
om.

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett, furugulv, belegg, 
fliser og laminat. Veggene har tapet, trepanel og 
malte plater. Innvendige tak har trepanel og 
himlingsplater. 
Etasjeskiller er av lettbetongelementer og 
trebjelkelag.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 
Boligen har elementpipe. 
Boligen har lakkert tretrapp. 
Normal bruksslitasje på trinn og rekkverk. 
Normalt vedlikeholdsbehov.
Innvendig har boligen furu fyllingsdører. 

VÅTROM
Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk er målt til 15 mm. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har servant, toalett og 
dusjvegger/hjørne. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har malte plater. Taket har 
himlingsplater. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har vannbåren 
gulvvarme. 
Det er fall til sluk.
Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som 
tettesjikt. 
Rommet har opplegg for vaskemaskin og 
skyllekar. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Det er åpent inn ved vannfordeler for vannbåren 
varme. Det er ikke observert tegn til fuktskade.

Bad 
Veggene har fliser og panel. Taket har panel. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Fall mot sluk.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med 2 nedfelte 
servanter, toalett og dusjvegger/hjørne. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i I loftstue.. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 8 vekt%. 

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i 
perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. 

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har servant, toalett og dusjkabinett. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
Gnr 4 - Bnr 1154
4627 ASKØY

Nesttun Taksering AS

5224 NESTTUN
Ulsmågåsen 39

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale 
forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjøkken. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 8 vekt%. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet er fornyet med nye froner i 2022.
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat med benkebeslag i stål 
med to kummer. Det er oppvaskmaskin, 
platetopp, micro og stekeovn.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er 
oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. Stort 
kjølehjørne på ca 1100 liter.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har mekanisk ventilasjon. 
Det er installert varmepumpe ca 4 år. Luft til vann 
varmepumpe med vannbåren varme i 
hovedetasje.
Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 
El anlegg fra byggeår.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. 
Drenering fra byggeår.
Bygningen har betong grunnmur. 
Forstøtningsmurer er av naturstein. 
Det er flatt terreng på nordsiden av boligen.
Utvendige avløpsrør er av plast Utvendige 
avløpsledninger er fra 2002. Det er septiktank 
med overløp til grøft og utvendige vannledninger 
er av plast (PEL). Utvendige vannledninger er fra 
2002. og offentlig vannforsyning via private 
stikkledninger. 
Septiktanken er av betong. Septiktank er fra 
2002. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Teknisk verdi bygninger 7 550 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Takoverbygg ved inngangsparti er bygget inn, slik at det nå er 
blitt et vindfang. Dette arealet er ikke bruksendret eller 
byggemeldt.
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det er ikke utført tilstandsvrdering av tilleggsbyggene, som 
garasje, bod og terrasse med leskur, kun lett beskrevet.
Tilstandsrapport gjelder kun bolighus i henhold til gjeldende 
forskrift.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

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

Gå til side

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

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

Gå til side

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

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

Våtrom > Kjeller > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
Gnr 4 - Bnr 1154
4627 ASKØY

Nesttun Taksering AS

5224 NESTTUN
Ulsmågåsen 39

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Kjøkken > Kjeller > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Septiktank Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
Gnr 4 - Bnr 1154
4627 ASKØY

Nesttun Taksering AS

5224 NESTTUN
Ulsmågåsen 39

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.

Yttertaket er fra 2002. Litt mose på takstein.
Levetid for betongtakstein er ca 30 -40 år.

Det er ikke behov for annet enn normalt ettersyn av yttertak vår og høst. 
Kontroller for knekte takstein og at taket ligger godt.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldingstidspunktet. 

Det mangler snøfangere på taket.

Konsekvens/tiltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Det anbefales å montere snøfangere på taket.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

ENEBOLIG

Byggeår
2002

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Det mangler snøfanger på tak.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. 
Normalt vedlikeholdsbehov av kledning, listverk og vindskier.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggeår. 
To nye vinduer med isolerlass og PVC karmer.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Vinduene er hovedsakelig fra 2002. Vinduene er normalt godt 
vedlikeholdt og kan holde lenge med fortsatt godt vedlikehold.
Levetid for vinduer med trekarmer er 20 -40 år.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Normalt godt vedlikehold utvendig og smøring av beslag.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Dører
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Ny hoveddør, ny bingangsdør. Formpresset inngangsdør i underetasjen.
Tofløyet terrassedør i hovedetasjen. Enkel terrassedør med glassfelt i 
loftsetasjen.
Normal bruksslitasje og normalt vedlikeholdsbehov.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse i loftesetasje.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

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

Værslitt tredekke. 

Andre utvendige forhold

Det er etablert gangvei opp til boligen. Gangveien er litt for bratt for 
krav for rullestol. 
Skal det benyttes rullestol må gangveien bygges om.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett, furugulv, belegg, fliser og laminat. 
Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel 
og himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det er vannbåren gulvvarme i hovedetasjen. Dette anlegget ble satt i 
gang for ca 4 år siden. Det har ført til at parkett har trekt seg slik at det 
er enkelte åpninger i skjøter.

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

Utbedring kan være å slipe og fylle i skjøtene og lakke gulvet, eller skifte 
ut parkett.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av lettbetongelementer og trebjelkelag.

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

Radon

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

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

Det er ikke utført radonmåling.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det er krav om radonmåling av utleieleiligheter.
Radonmåling må foretas så snart det lar seg gjøre.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Det mangler ildfast plate under feieluke.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Legge ned ildfastplate ved feieluke.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Rom Under Terreng

Gulvet har parkett, har laminat og har belegg. Veggene har plater. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold.  

Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp. 
Normal bruksslitasje på trinn og rekkverk. Normalt vedlikeholdsbehov.

Innvendige dører
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Innvendig har boligen furu fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Fliser fra byggeår. Noe hullyd under enkelte fliser

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

TG 1: Det er lokalisert noe Hullyd. Flisene virker å sitter godt. Ingen riss i 
fuger.
Strakstiltak ikke nødvendig.

Overflater Gulv

1. ETASJE > BAD 

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 15 mm. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er tett kant rundt dusjhjørne. Ved lekkasje fra toalett og servant vil 
lekkasjevann ikke ledes til sluk.
Det er enkelte hulrom under fliser.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Det er lokalisert noe Hullyd. Flisene virker å sitter godt. Ingen riss i fuger.
Strakstiltak ikke nødvendig.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Membran løsning er fra byggeår. Membranløsning er på slutten av sin 
levetid.

Konsekvens/tiltak
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Det anbefales å montere dusjkabinett som løsning for å lede eventuelt 
lekkasjevann til sluk.
Membranløsning fungerer men er på slutten av levetid.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett og dusjvegger/hjørne. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

1. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er vurdert fukt i skap for vannbåren varme mot bad. Det er ikke 
observert indikasjon på fukt i vegg mellom bad og vaskerom.

1. ETASJE > BAD 
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Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Overflater Gulv

1. ETASJE > VASKEROM 

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Det er fall til sluk.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Det er ikke tilstrekkelig høyde fra topp slukrist til topp membran ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Det kan etableres høyere oppkant ved dør.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har opplegg for vaskemaskin og skyllekar. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder etc rundt ventiler. 

Skap er montert litt tett på avtrekksventil.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er vurdert fukt i skap for vannbåren varme mot bad. Det er ikke 
observert indikasjon på fukt i vegg mellom bad og vaskerom.

1. ETASJE > VASKEROM 

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

KJELLER > BAD 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er observert riss i flisefuger ved dusjgarnityr. Det er installert 
dusjkabinett og venn ledes til suk.

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Det er observert riss i fuger i våtsone. Det er montert dusjkabinett som 
avbøtende tiltak.
Badet er på slutten av sin levetid. Kjøper må påregne kostnader til 
utskifting av fliser og membran.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Våtrommet nærmer seg tid for utskifting.
Det fungerer med fortsatt bruk av dusjkabinett.
Utbedring er å skifte fliser og membran.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

KJELLER > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett og dusjkabinett. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

KJELLER > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

KJELLER > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i Kjøkken. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 8,2 vekt%. 

KJELLER > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og panel . Taket har panel. 

2. ETASJE > BAD 
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Det er noe hulrom under enkelte fliser. Hovedglvet har lite fall mot sluk.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det anbefales å montere duskabinett. membran er fra byggeår og er på 
slutten av sin levetid.
Det er lokalisert noe Hullyd. Flisene virker å sitter godt. Ingen riss i fuger.
Strakstiltak ikke nødvendig.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Membranløsning er fra byggeår.

Konsekvens/tiltak
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Det er ikke behov for strakstiltak, men det nærmer seg tid for utskifting 
av membranløsing.

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett og 
dusjvegger/hjørne. 
Normal bruksslitasje i forhold til alder.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i I loftstue.. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 8 vekt%. 

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet er fornyet med nye froner i 2022.
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat 
med benkebeslag i stål med to kummer. Det er oppvaskmaskin, 
platetopp, micro og stekeovn. Stort kjølehjørne på ca 1100 liter.

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin, platetopp, micro og stekeovn. 

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkken fra byggeår med normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikehold.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til 
sluk eller  annen kompenserende løsning.

Det mangler synlig lekkasjesrør fra vannskap til sluk ( siklemikk)

Etablere lekkaserør fra vannskap til vaskerom eller bad.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. 

Varmesentral

Det er installert varmepumpe ca 4 år. Luft til vann varmepumpe med 
vannbåren varme i hovedetasje.

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank

Varmtvannstanken i underetasjen er på ca 200 liter fra 2002 TG2, Denne 
varmtvannstanken er over halve levetiden.
varmtvannsbereder i hovedetasjen er fra 200 liter fra 2018 TG1

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

El anlegg fra byggeår.

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)?
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Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2002

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er utført en el kontroll i leilighet i underetasjen for 7 -8 år
siden men ikke på hovedetasje og loftsetasjen.
Det anbefales da kontroll av anlegget av kontroll myndighet.

Det er opplyst at el-installasjon med tilleggsarebeider er utført av 
autorisert elektrikerfirma. Det anbefales likevel el kontroll av anlegget 
på generelt grunnlag. 

Generell kommentar

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. 

Drenering

Drenering fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Fundament er plasstøpt såle langs grunnmur. Ujevnt komprimert og 
grov oveflate.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tiltak kan være å beslå fundamentet med beslag for å unngå 
vannintrengning i konstruksjonen, med påfølgende rustsprengning.

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmurer er av naturstein. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.

Noe uryddig stablet natursteinsmur. Det er ikke den beste stablesteinen 
som er benyttet.
Det mangler rekkverk på forstøningsmurer.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.

Muren fungerer slik den står men må etterses jevnlig. Rekkverk må 
monteres for å lukke avvik.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Terrengforhold

Det er flatt terreng på nordsiden av boligen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig eller flatt fall inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.

Det er flatt terreng på nordsiden av boligen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må alltid påses at det er fall på terreng bort fra bygningen.

Utvendige vann- og avløpsledninger
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Utvendige avløpsrør er av plast Utvendige avløpsledninger er fra 2002. 
Det er septiktank med overløp til grøft og utvendige vannledninger er av 
plast (PEL). Utvendige vannledninger er fra 2002. og offentlig 
vannforsyning via private stikkledninger. 

Septiktank

Septiktanken er av betong. Septiktank er fra 2002. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på septiktank.

Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt på septiktank.
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Bod

Byggeår Kommentar
2016

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

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Enkel bod oppført på ringmur. Over grunnmur er boden oppført i bindingsverk med utvendig trekledning-
Saltakkonstruksjon med plassbygget sperrekonstruksjon. Taktro tekket med shingel papp.
Takrenner og nedløp.
Plassbygget tett dør.
Normalt godt vedlikeholdt.
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Garasje

Byggeår Kommentar
2002

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

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse

Beskrivelse
Garasje oppført på sprengsteinsmasser med grunnmur i leca i halv høyde.
Over grunnmur er bygningen oppført i bindingsverk og takstoler,
Utvendig trekledning og vinduer med isolerglass og trekarmer.
leddport i lakkert metall.
Yttertak er tekket med betongtakstein.
Normal standard og bruksslitasje.

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
Gnr 4 - Bnr 1154
4627 ASKØY

Nesttun Taksering AS

5224 NESTTUN
Ulsmågåsen 39

20238-1272Oppdragsnr.: 28.02.2024Befaringsdato: Side: 20 av 29



Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 250 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 000 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 5 250 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 30 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 10 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 20 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 350 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 70 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 280 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 5 550 000

    Beregninger
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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. 

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

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 kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. Etasje 87 87 87

2. Etasje 54 54 54

Kjeller 79 4 83 83

SUM 220 4 224
SUM BRA 224

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Entré , Bad , Vaskerom , Kjøkken , Stue 

2. Etasje
Gang , Soverom , Soverom 2, Soverom 3, 
Bad , Loftstue Kott 

Kjeller
Soverom , Soverom 2, Bad , 
Stue/kjøkken , Bod /garderobe Bod 2

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Takoverbygg ved inngangsparti er bygget inn, slik at det nå er blitt et vindfang. Dette arealet er ikke bruksendret eller 
byggemeldt.

Bod
Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 5 5 5

SUM 5 5
SUM BRA 5

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Bod 

Garasje
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 41 41 41

SUM 41 41
SUM BRA 41

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Bod , Garasje 

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

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 225 0
Bod 0 0
Garasje 0 0
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.2.2024 Roger Johannessen Takstingeniør

Arnold Johannesen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4627 ASKØY

gnr.
4

bnr.
1154

Areal
817.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Austre Vardane 13 A 

Hjemmelshaver
Johannesen Arnold

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger fint til i byggefelt med tilsvarende bebyggelse på Austre Vardane på Erdal. Det er gangavstand til barneskole,
ungdomsskole og barnehage.
Det er ca 6 km til Kleppestø senter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet privat septikk.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Tomten er opparbeidet med gangvei opp til hovedinngangen. Foran stue mot nordøst er det plen og prydbusker.
På sørsiden er det asfaltert uteområde, garasje og et uthus.
På nordvestre hjørnet av tomten er det satt opp en treplatting med et overbygg.

Om tomten

Det er registrert heftelser i grunnbok. Kjøper må sette seg inn i grunnbok før kjøp av eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
150 000

År
2001

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
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 og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
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.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

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
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/FC5861
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Austre Vardane 13 A, 5306 ERDAL
Gnr 4 - Bnr 1154
4627 ASKØY

Nesttun Taksering AS

5224 NESTTUN
Ulsmågåsen 39

Tilstandsrapportens avgrensninger

20238-1272Oppdragsnr.: 28.02.2024Befaringsdato: Side: 29 av 29

https://iverdi.no/personvernerklaering/
https://samtykke.vendu.no/FC5861
https://www.takstklagenemnd.no/
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Egenerklæring
Austre Vardane 13A, 5306 ERDAL 18 Jun 2024

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Austre Vardane 13A Austre Vardane 13A

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Innflyttet ny i 2002

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.

Har bodd her hele tiden

Husk på å inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Landkreditt Forsikring AS-79, 37727172

Informasjon om selger
Hovedselger

Johannesen, Arnold

Medselger

Johannesen, Vigdis Monsen

Forbehold
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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.

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?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 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?

Ikke relevant for denne boligen.

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

  2 Ja  0 Nei

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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
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10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2022

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Elektrisk instalasjon i tilbygg ved inngangsparti. A/B elektro stod for 
arbeidet.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

A/b Elekstro

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

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
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17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller 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 boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv hva som mangler og hvorfor:

Har bedt Askøy kommune om å ordne med ferdigattest. Skal ha telefonmøte med dem onsdag kl 1000. Har en midl, ferdigattest fram til 2004. Alle 
dokumenter er innsendt til kommunen for MANGE år siden.

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

  2 Ja  0 Nei

25.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

25.1.2 Årstall

2021

25.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

25.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Bygget inn inngangsparti /utvidelse av vaskerom. Tak og gulv utført at byggmester o 2001
/2002.

25.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Byggmester er nå pensjonist

25.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?
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  0 Ja  2 Nei

25.1.8 Har du fått innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen?

  0 Ja   0 Nei  2 Nei, ikke søknadspliktig

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

  2 Ja  0 Nei

26 Er utleiedelen godkjent til beboelse av kommunen?

  2 Ja   0 Nei  0 Vet ikke

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?

Ikke relevant for denne boligen.

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

Ikke relevant for denne boligen.

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

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 93756798



Egenerklæringsskjema
Name Date

Johannesen, Fritz Arnold 2024-06-18
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Johannesen, Fritz Arnold
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Johannesen, Vigdis Monsen
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Utskriftsdato: 10.06.2024

Askøy kommune
Adresse: Klampavikvegen 1, 5300 KLEPPESTØ

Telefon: 56158000

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4627 Gårdsnr. 4 Bruksnr. 1154 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Austre Vardane 13A, 5306 ERDAL

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 9001 (https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=9001)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2012- 2023

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.12.2012

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4627/dokumenter/12452/Bestemmelser%20Kommuneplanens%20arealdel%202012-2023%2C%20revidert%2018.02.16.pdf

Delarealer Delareal 817 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Områdenavn_

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 9002 (https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=9002)

Navn Kommuneplanens arealdel 2023-2035

 

 
 
 
 
 
 

2

https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=9001
https://www.arealplaner.no/4627/dokumenter/12452/Bestemmelser%20Kommuneplanens%20arealdel%202012-2023%2C%20revidert%2018.02.16.pdf
https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=9002
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Status Planlegging igangsatt

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (50 meter)
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 50 meter fra eiendommen.
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Tegnforklaring



 
 

Byggesak 
 

 
Postadresse Telefon Kontonr E-post 
Klampavikvegen 1 + 47 56 15 80 00 6515.06.05509 postmottak@askoy.kommune.no 
5300 Kleppestø  Org.nr Internett 
  964 338 442 www.askoy.kommune.no 

 

 
 
Arnold Johannesen 
Austre Vardane 13a 
5306 ERDAL 
 
 

Vår ref. Saksbehandler Deres ref. Dato 
24/8329 Mats Hammer Østang / 56 15 81 04 

 
27.06.2024 

 
 

Saksnr. Utvalg 
496/24 Delegert Plan og bygg - Byggesaker 

 
 
Gbnr 4/1154 - Ferdigattest  
 
Søknad mottatt: 19.06.24 Klar for behandling: 19.06.24 Behandlingsfrist: 3 uker 
 
Vi viser til søknad om ferdigattest for bolig med hageleilighet på gnr. 4 bnr. 1154. 
 

1. Vedtak  
 
Vi gir ferdigattest for bolig med hageleilighet på gnr. 4 bnr. 1154. 
 

2. Opplysninger om byggesaken 
 
Tiltaket er godkjent i vedtak av 25.09.2001, DS 0616/01. 
 

3. Øvrige opplysninger 
 
Ferdigattesten erstatter midlertidig brukstillatelse av 25.09.2002, løpenr. 023004/02. 
 

4. Aktuelle bestemmelser for vedtaket 
 
Vedtaket er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10, første og andre ledd. 
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5. Klageadgang 
 
Du finner informasjon om klagerett, klagefrist med mer på siste side i dette dokumentet.   
 

6. Har du spørsmål? 
 
Dersom du har spørsmål i saken, kan du kontakte saksbehandler. Kontaktinformasjon finner 
du øverst i vedtaket.  
 
Du kan også ringe vår servicetelefon på 56 15 82 99. Åpningstider finner du på våre 
hjemmesider www.askoy.kommune.no. Ha saksnummeret klart når du tar kontakt med oss. 
Saksnummeret for saken finner du øverst i vedtaket under «vår ref.». 
 
Ønsker du å kontakte oss skriftlig, gjør du det ved å benytte en av følgende adresser under: 
Epost: postmottak@askoy.kommune.no  
 
Postadresse: Askøy kommune, Plan og bygg, Klampavikvegen 1, 5300 Kleppestø. 
Husk å påfør saksnummer på henvendelsen din. 
 
 
 
Med hilsen 
Mats Hammer Østang 
Rådgiver, Byggesak 
 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur 
 
 
 
  

http://www.askoy.kommune.no/
mailto:postmottak@askoy.kommune.no
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Informasjon om din rett til å klage på vedtaket 

Når har jeg rett til å 
klage? 

Dersom du er part i saken eller har rettslig klageinteresse, har du rett til å klage på 
vedtaket. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven § 28. 

Hvor lang tid har jeg 
på å klage?  

Du må klage innen 3 uker fra du har mottatt eller fått informasjon om vedtaket. Det er 
tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp. Klager som kommer etter fristen 
blir i utgangspunktet avvist. Vi kan likevel behandle klagen dersom det foreligger 
særlige grunner som taler for at klagen bør bli prøvd. Du må derfor opplyse om 
årsaken til forsinkelsen. En klage som er avgjort av statsforvaltaren kan du ikke klage 
på. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven §§ 29 – 31. 

Hvor sender jeg 
klagen? 

Du må adressere klagen til Statsforvaltaren i Vestland, men sende den til Askøy 
kommune. Du kan sende klagen per e-post til postmottak@askoy.kommune.no eller 
per post til Askøy kommune, Plan og bygg, Klampavikvegen 1, 5300 Kleppestø. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven § 28. 

Kan jeg kreve at 
kommunen 
begrunner vedtaket? 

Dersom du mener at vedtaket ikke er begrunnet, kan du sette frem krav om det. Du 
må be om begrunnelse før klagefristen er utløpt. Klagefristen blir i så fall avbrutt og ny 
frist begynner å løpe fra den dato begrunnelsen er kommet frem til deg. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven §§ 24 og 25. 

Hva må klagen 
inneholde? 

Du må oppgi i klagen hvilket vedtak du klager på, og hva du ønsker endret i vedtaket. 
Du bør begrunne klagen. Klagen må være signert av deg eller din fullmektig (den som 
opptrer på vegne av deg). 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven § 32. 

Kan arbeidet settes i 
gang selv om jeg har 
klaget på vedtaket? 

Vedtaket kan i utgangspunktet gjennomføres straks. Det gjelder selv om klagefristen 
ikke er utløpt, og selv om vedtaket er påklaget. Du kan imidlertid be om at arbeidene 
ikke kan settes i gang før klagefristen er ute eller klagen er avgjort. Både kommunen 
og statsforvaltaren kan bestemme at arbeidet skal stanses inntil klagen er behandlet. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven §§ 31 og 42. 

Kan jeg få se 
saksdokumenter og 
få veiledning? 

Du har, med visse unntak, rett til å se og få kopi av dokumentene i saken.   
Ønsker du innsyn i saken eller enkeltdokumenter må du sende skriftlig forespørsel, 
merket INNSYN, til vårt dokumentsenter.  
Forespørselen kan sendes pr post til Askøy kommune, Klampavikvegen 1, 5300 
Kleppestø eller e-post til postmottak@askoy.kommune.no. 
Du kan også be om veiledning og hjelp til å klage. Ta kontakt med saksbehandler 
dersom du har behov for dette. 
 
Nærmere regler om kommunens veiledningsplikt finner du i forvaltningsloven § 11. 

Kan jeg få dekket 
kostnader ved 
klagen? 

Dersom du får medhold i klagen kan du som regel kreve dekket vesentlige kostnader 
som har vært nødvendig for å få endret vedtaket. Det kan likevel ikke kreves dekket 
kostnader dersom endringen skyldes forhold som du er ansvarlig for, eller forhold 
utenfor partenes eller kommunens kontroll. 
 
Nærmere regler om dette finner du i forvaltningsloven § 36. 

 

mailto:postmottak@askoy.kommune.no
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 06CItOqISzKFXFqagSP7tI4M4GV+SUEpwgvFj8mzVOo=


 
TFG2uyYzBYurOnURdVa6D01xOdqyO/DNSTTFj41tk2O3QU2i933eqBiGjLVfZqLmCzV31LEPjHeg

FU0SJdToZGB6k6gVFStB1j7PPJy0gx1/gV09vXvBVWdXuLxtHawgcQo0jBoi5cu6nnPkPRqk8dx6

ReJlx/5WthMadDkT+qI7pIAuTxLq5d10r4iKl+5DDP8BLfJiySsJGcGrVYpnd2lRy1BYIHiEcBMe

gfQwDr0GrhpGlbLSolxj+22LgOCPkVX599UD+cK2gqFtoopH1jyOeCA+Wdxyyr8dPJnbkqj18q6y

tZVg3fc6OqbyJouDtPZVnL8YVnFIMypFWnTUf8t6nHfRljLhmcxU9fIfo9wMFYwfST9AcODZSGUL

E7ss7yVc25mbBfqlvKqBib/5Grf6RJIGDnvfZmfBRHa9/FIMIKqMQjPDP9xlXjlJJOVF2VzjJdx4

g6Fbz+sEKh/ttpOiUxorUfcd5EzYwOH+OcWm0S7LmwDestdgwNVkpNf5
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Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z
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CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI
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 JnWoIVdYgLYkbzH2uSx6rl1s8iXDI8b7XoGkgU4IJSs=


 
TDAhorNk64AuMWPChwBaOpr7Iqluy/W4tdomuTvHyau7JkY/RHt9gRjRMAHM8ayCirubIpiaEll0

iNwAOSFTEzwUynAbeiR29qfv9qd5kMfUTnlT86r/5OvLVTKkBwNiSzYhLDpB8c9/NmCXCEN4Ipi+

GzLigrX8Zxt+in4Ftws6YHjb4iaC4Ew2w4ZeUX5lniXDLRUh9M9EUegGhIWmVaH69ACclo8rD9XA

g+xbg7900HZlYQFqXiTbvsQl+IjtQVT6Xt4cnEHWuZVmr6AdYYuGQQbdrsmn8Hht18a5wanVW6+h

y/y2eB63SZPU3EG985n5koy2QLCViHG/y61pirxwSyJd2UnRlG94I6I8ubRdaWb0suyPMLWTnvTR

GXoevWcoI4MEymeSGNVlpul6wBCHD4DRV6MBeYYYSCobAZN3jzKScQjyuREmPg80Fz8P9Tumz27V

Hb5k0SowtTpH3tuaCqHil1XX8ed22/M7ANGGY8cLvVqHloAI4pROD09m

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7
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