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Saunes ‑ Enebolig med  
fantastisk panoramautsikt  
over fjorden ‑ Fredlig  
beliggenhet i ende 
Enebolig med nydelig utsikt ut over Saudafjorden og omkringliggende  
fjell, samt utsikt inn mot sentrum. Eiendommen ligger på en høyde  
der en aldri vil få annen bebyggelse foran seg. 
Boligen er oppført i tømmerkonstruksjon og ble totalrenovert i år  
2000. Alt innvendig ble innredet nytt fra konstruksjon, med nytt  
elektrisk og røropplegg. Vegger ble lektet ut og isolert. 
Ny pipe ble murt opp. Vedovn og varmepumpe i stue. Varmekabler i  
alle gulv i begge etasjer. 
1. etg har vindfang, gang, kjøkken og stue. U.etg har gang, vaskerom,  
bad og to soverom. 
Parkering inntil hus samt på flaten nedenfor.

Boligen passer ypperlig for fritidsbruk ‑ 2km til sentrum, 6,5km til  
Svandalen/     skisenter og turstier like ved som tar deg til bl.a. golfbane,  
dagsturhytte, Rødstjødna. 

Kommunal vei til tomt. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 250 000,‑
Omkostn.:	 Kr 57 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 307 600,‑
Selger:	 Asbjørn Viland

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1930
BRA‑i/  BRA Total	  102/  102 kvm
Tomtstr.:	 853 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 22, bnr. 30
	 Gnr. 22, bnr. 63
Oppdragsnr.:	 1402250060

Kurt Inge Nybru
Eiendomsmegler

Mobil	 915 23 026
E‑post	 kurt.nybru@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Rogaland avd. Sauda
Skulegata 13, 4200 Sauda. TLF. 51 74 55 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 102 kvm
BRA totalt: 102 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 47 kvm Gang, Vaskerom, Bad, Soverom, Soverom 2

1. etasje
BRA‑i: 55 kvm Vindfang, Gang, Stue, Kjøkken

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger ikke tegninger

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
853 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på ca. 853 kvm. Tomten består av to bruksnummer: 
22/   30 er ca. 176 kvm og 22/   63 er ca. 677 kvm. 

Eiendomskart angir eiendomsgrenser som er definert som lite nøyaktig.  
Tomtestørrelse/   ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik i både areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/   eller arealsvikt  
kan derfor ikke påberopes.

Beliggenhet
En sjelden anledning for unik eiendom. Eiendommen ligger på en høyde med  
panoramautsikt ut over fjord og fjell. Her er det ingen annen bolig som kan bli bebygd i  
front som tar utsikten. 
Beliggende i ende av vei (kun et hus som ligger nedenfor). 
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Eiendommen har vært i bruk for fritidsformål og flere av omkringliggende eiendommer  
er også for fritidsbruk. Her er en få minutter fra sentrum og 10‑15 min til ulike dalføre  
med turterreng sommer og vinter. 
Ca. 10min kjøring er en i Svandalen, Sauda skisenter med alpinbakke. I området/   
gangavstand har en golfbane og turstier som Rødstjødna med badeplass og opp til  
dagsturhytta. Nærmeste dalføre er Nordstøldalen ‑ flott dal med oppkjørte skiløyper og  
bl.a. Hovlandsnuten som er populært turmål sommer og vinter. 

Adkomst
Til eiendommen kan en kjøre opp Trosavika eller fra Saunes (motsatt side for  
båthavna). Se finn‑kart for nærmere beskrivelse.

Bebyggelsen
Området består av eneboliger (flere benyttes for fritidsformål). 

Bygningssakkyndig
Ivar Johannes Handeland

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligen er oppført i tømmerkonstruksjon med liggende trekledning. Byggeåret er  
usikkert siden eier forteller at bygget har blitt flyttet en gang.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 10.06.2025 av Ivar Johannes  
Handeland for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 1998.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Ryfylke Elektro, Sauda Rørhandel, Endre Storli og VB Sauda Varme & Bad  
AS, 1999
Beskrivelse: Ryfylke Elektro har lagt opp alt elektrisk på badet også varmekabler i gulv  
på bad og i vaskerommet. Sentralstøvsugeren er montert på vaskerommet av dei  
samme. Det er også montert avsugs vifte på begge plasser, på badet kan den startes  
og slår seg av etter den tiden du stiller inn. Der er også avtrekks vifte på vaskerom.  
Endre Storli har fliselagt gulv og vegger på bad og fliser på gulv i vaskerom. Sauda  
Rørhandel har montert rør i rør og da med samle skap/   avrenning skap på vaskerom.  
Dei har også montert alt nytt av rør og sluker på både badet og vaske rommet. I tillegg  
blei der oppdaget at rørene fra huset og ned til septiken var dårlige så dei blei også  
skiftet. I senere tid har jeg fått installert boblebad som er kjøpt av Sauda Rørhandel og  

5Saunes 42



montert av dei. Her har Ryfylke Elektro gjort alt elektrisk. Etter en stund fant jeg ut at  
den gamle varmtvanns tanken blei for liten så jeg bestilte ny av VB Sauda Varme & Bad  
AS og da montert av dei. Her ordet også Ryfylke Elektro det elektriske.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Beskrivelse: Alt blei fjernet og nytt blei installert over alt.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Maldal TrelastSauda, Ryfylke Elektro, Sauda Rørhandel, Endre Storli, Svein  
Amdal Trappeverkstad og Sauda Blikk og Takservice A/   S, 1999
Beskrivelse: Alt tømmer arbeid er utført av Maldal Trelast også da vinduer, vegger og  
gulv. Der er profilerte eike lister langs gulv både oppe og nede. Alt elektrisk er utført av  
Ryfylke Elektro, alt er nytt fra sikringsskap inne og alt da rundt i huset. Her er styring av  
dei forskjellige sonene fra en sentral på kjøkkenet. I senere tid blei en varmepumpe  
monter av en Hustoft, huske ikke om han jobbet for Ryfylke Elektro. Det gamle  
ildstedet blei fjernet og Endre Storli har muret ny pipe og forblendet den rundt ovnen  
og med nisje og hyller for lagring av ved på den ene siden. Ute i gangen er pipen også  
forblendet med skifer både opp og ned. I tillegg er der muret en mur fra kjeller og helt  
opp til topps på 1.etg., som har fått 3 stk.nisjer med lysarmaturer inne i og så er da  
resten forblendet med skifer. Det er montert en Scan ovn med kleberstein. Trappa  
mellom kjeller og 1. etg. er av heltre eik, både vanger, trinn og rekkverk. Denne er laget  
og montert av en mann fra Nedre Vats, tror kansje det kan ha vært Svein Amdal  
Trappeverkstad Kjøkkenet er levert og montert av KGB på Karmøy. Fliser i yttergang er  
lagt av Endre Storli Der er montert terrasse markise på siden som vender rett mot  
sjøen og markiser over dei 2 andre vinduer som vender mot fyret. Disse er levert av  
Royal Markiser i Haugesund og er sol og vindstyrte. Terrasse markisen blei skiftet for  
ca. 7‑8år siden og dei 2 andre litt seinere. Alt elektrisk er også her utført av Ryfylke  
Elektro Alle spottene i stue, gang og kjøkken kan dimmes. Det er rikelig med kontakter  
rundt omkring. Tror der skal være 1 dobbel kontakt på hver side av vinduene pluss  
rikelig i hjørnene. For en del år siden er takrenner og nedløp skiftet av Sauda Blikk og  
Takservice A/   S, Gulvet som var i stue er i ferd med å bli skiftet ut til kork vinyl Cortex  
XL‑END 2100 x 228 x 15 mm, da der var en vannlekkasje i januar, 2026.

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Sauda Rørhandel, 1999
Beskrivelse: Byttet hele ledningen fra huset og ned til septiktank. I senere å ca.2020,  
blei der skiftet vannledning inn til huset og ny stoppekran over på andre siden og rett  
inn på tomten til Asbjørn Lunde.

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

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Endre Storli, Sauda Blikk og takservice A/   S, 1999
Beskrivelse: Ved overtakelse blei det gamle ildstedet og pipen fjernet. Ny pipe blei  
murt opp av Endre Storli, med brannmurer kledd med skifer og forblendet med skifer.  
Lager nisjer for ved på ene siden av pipen. Ny Scan ovn med kleberstein montert.  
Fungerer helt fantastisk. Ved en seinere anledning muligens rundt 2013, blei der  
montert nytt blikk beslag og pipehatt av Einar Janson.

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Ryfylke Elektro, 1999
Beskrivelse: Alt av elektrisk fra det gamle huset er revet og fjernet. Det er montert nytt  
sikring skap med automat sikringer. Alt av lys og stikkontakter er nytt. Det er  
stikkontakter ved inngangspartiet og på siden mot Sauda. Det er montert  
støpejernslampe fra Laud produkter ved innkjørselen som er styrt av fotocelle. Det er  
også en lampe fra Laud produkter under halvtaket. Det er brannalarm montert med  
sensorer plassert rundt i huset som går på nettstrøm. Er der strømbrudd overtar et  
batteri som blir ladet når strømmen kommer tilbake.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Kjelleren er nå plass for bad og vaskerom, i tillegg gang med flott trapp for  
oppgang til 1 etg. med en fantastisk mur fra kjeller gulv til topp 1.etg. som har fått  
montert inn 3 nisjer med lys og ellers er hele dette område forblendet med skifer. Der  
er i tillegg 2 stk. soverom, et master med 2 stk. skyvedørs garderober fra Elfa en med  
speil og en med kirsebær dører. Begge soverommene har fått lagt varmekabler med  
fliser. Alt elektrisk av Ryfylke elektro og murer arbeid og flise legging av Ender Storli.  
Ute i gangen er der også varmekabler og fliser. Det er utgangsdør rett ut fra dette  
nivået til en liten fliselagt inngangsparti.

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen?
Ja
Beskrivelse: Det er fortatt en tilstandsrapport av Ivar Johannes Handeland i fjor vår. Nå  
18 januar 2026, får jeg vite at der har vært en vannlekkasje under kjøkkenvasken.  
Frende forsikring blir varslet og jeg møter takstmann Odd Inge Sæther på Saunes 42,  
tirsdag 20 januar. Han lager en rapport om hva som har skjedd og konsekvensene av  
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det. Han gir meg senere uti januar beskjed om at han har et firma som heter KAPH og  
om det er greit at dei tar jobben. Noe som jeg sier ja til. Vedkommende holder ennå på  
og jeg har varslet Frende etter en inspeksjons tur på Påskeaften. Så vi få håpe at han  
snart er klar og at vi kan få ny nedvask av huset for salg. Og en ny takst av Ivar  
Johannes Handeland.

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
Ja
Beskrivelse: Den ene platen på plate toppen virker ikke.

Innhold
1. Etasje: Vindfang, Gang, Stue, Kjøkken 
Kjeller: Gang, Vaskerom, Bad, Soverom, Soverom 2

Standard
En bolig som ble totalrenovert innvendig i 2000.
Boligen er oppført i tømmerkonstruksjon med liggende trekledning. Byggeåret er  
usikkert siden eier forteller at bygget har blitt flyttet en gang.
Det er ikke nedgravd drens eller grunnmursplast rundt bygget. Kledningen er godt malt  
og alle vinduer ble skiftet mellom 2000‑2010.
Taket er tekket med aluminiumsplater fra 80‑tallet. Tilstanden virker å være bra. Men  
tid for utskiftning nærme seg. 
Innvendig ble boligen totalrenovert i 2000. Da ble alt ribbet inn til konstruksjonen og  
det ble bla. lagt opp nytt elektrisk og sanitært røropplegg. Tømmervegger ble lektet ut  
og isolert, ca 5 cm og nytt skjult elektrisk anlegg ble montert med bla dag og nattsenk.
I hele 1.etg. er det nytt gulv unntatt entrè som er flislagt. Fliser med varmekabler i  
kjeller. Helt ny pipe ble murt opp og forblendet med skifer. Det ble montert trapp i  
heltre eik og en hel vegg fra kjeller ble forblendet med skifer. Det er utført veldig mye  
pent skiferarbeid i boligen.
Nytt vaskerom , helfliset bad og kjøkken m.m. Dette er en bolig en kan flytte rett inn i.  
Gjenstående renovering er utvendig.
En vannskade på kjøkken vinteren 2026 resulterte i at hele gulvet i hele 1.etasje ble  
skiftet til vinyl‑laminat. Samtidig ble hele gangen i kjeller tapetsert på nytt og nytt  
takpanel. 

Sol og vindstyrte markiser på alle vinduene i stuen, med terrassemarkise på ene siden. 
Sentralstøvsuger med punkter nede og oppe. 
Rikelig med stikkontakter i hele huset. 

Registrerte tilstand anmerkninger har hovedsakelig årsak i bygningens alder og  
vedlikehold samt konstruksjon. Se for øvrig kommentarer og begrunnelse senere i  
rapporten.
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Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG3, STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK: 
Utvendig > Utvendige trapper
Vurdering av avvik: Det er ikke montert rekkverk. Det mangler rekkverk på betongtrapp i  
hagen.

Forhold som har fått TG IU, KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT:
Innvendig > Etasjeskille/   gulv mot grunn
Bjelkelag er ikke vurdert når det ikke er medtatt i forskrift til avhendingslova( tryggere  
bolighandel ) og NS 3600

Forhold som har fått TG2, AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK: 
Utvendig > Nedløp og beslag 
Vurdering av avvik: Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var  
ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. Det mangler tilfredsstillende  
adkomst til pipe for feier.

Utvendig > Veggkonstruksjon 
Vurdering av avvik: Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen. Det er ingen  
musesperre i nedre kant av konstruksjon. Det ble avdekket litt råte i 2‑3 bord.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er ikke balkong utenfor terrassedør. Fare for fall  
ved å bruke skyvedøren ut, Balkongdør bør optimalt sett blendes før det blir bygd en  
balkong.

 Innvendig > Rom Under Terreng 
Vurdering av avvik: Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i  
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy  
luftfuktighet kan over tid føre til muggvekst eller sverting
av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering 
Vurdering av avvik: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det  
mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/   underetasje.

Tomteforhold > Terrengforhold 
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Det ble avdekket noe rust på stolper og  
nettinggjerde.

Tomteforhold > Septiktank
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Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på septiktank.

Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Vurdering av avvik: Det er påvist skader på overflater/   kjøkkeninnredning utover normal  
slitasjegrad. Benkeplaten er noe slitt og den bør renoveres.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/  eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

I utgangspunktet kan alt av møbler medfølge etter avtale med kjøper. 

Hvitevarer
Hvitevarer medfølger. Den ene plata på platetoppen er defekt. 

Parkering
Parkering på egen tomt inntil huset samt på flaten nedenfor. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Frende, polisenummer 

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Det ble en frostskade i oppvaskmaskinen vinteren 2026. Ingenting ble skadet av  
kjøkkenskap. Gulvet ble skiftet. Alt arbeid utført av forsikringsselskap. 
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Energi
Oppvarming
Vedovn og varmepumpe i stue. Varmekabler i alle gulv begge etasjer. Muligheter å  
tidsstyre varmekablene. 

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 250 000

Omkostninger kjøper
2 250 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
56 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
57 600 (Omkostninger totalt)
74 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
77 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
2 307 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 324 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 327 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.
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Kommunale avgifter
Kr 13 736 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vanngebyr, eiendomsskatt, renovasjonsgebyr samt  
feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i  
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/   avgift.

Privat/   felles avløp/   kum ‑ kostnad vedlikehold deles på brukere. 

Formuesverdi primærbolig
Kr 434 063 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 736 253 for år 2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» påløper kostnader til for  
eksempel strøm, fyring/  brensel, forsikring, innvendig/  utvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 22, bruksnummer 30 i Sauda kommune.Gårdsnummer 22,  
bruksnummer 63 i Sauda kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

1135/   22/   30:
31.05.2000 ‑ Dokumentnr: 2955 ‑ Rettsbok
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
SAK 99‑00460 A 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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18.03.1944 ‑ Dokumentnr: 323 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1135 Gnr:22 Bnr:12 

29.05.1937 ‑ Dokumentnr: 729 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt 

31.05.2000 ‑ Dokumentnr: 2955 ‑ Rettsbok
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
SAK 99‑00460 A 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.07.1930 ‑ Dokumentnr: 900102 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1135 Gnr:22 Bnr:12 

1135/   22/   63:
31.05.2000 ‑ Dokumentnr: 2955 ‑ Rettsbok
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
SAK 99‑00460 A 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.03.1944 ‑ Dokumentnr: 323 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1135 Gnr:22 Bnr:12 

29.05.1937 ‑ Dokumentnr: 729 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Vegvesenets betingelser vedtatt 

31.05.2000 ‑ Dokumentnr: 2955 ‑ Rettsbok
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
SAK 99‑00460 A 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.07.1930 ‑ Dokumentnr: 900102 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1135 Gnr:22 Bnr:12 



Ferdigattest/  brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det ikke verken midlertidig bruktilllatelse  
eller ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. For boliger som er oppført  
på denne tiden vil det normalt ikke foreligge ferdigattest eller midlertidig  
brukstillatelse. 
Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt  
dagens bygninger og planløsning (herunder formål/   bruk) er godkjent eller er i samsvar  
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan være rom  
som er inntatt som primærrom/   ‑areal i tilstandsrapport, men som ikke er godkjent for  
varig opphold. 
Ovennevnte medfører at man ikke vet hvor vidt eiendommen har lovlighetsmangler  
eller ikke. Konsekvenser av lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi  
pålegg om tilbakeføring. Kommunen kan også innkreve tvangsmulkt frem til manglene  
er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Eiendommen har registrert areal i eiendomsrapport som samsvarer med faktisk areal. 

Vei, vann og avløp
Offentlig/   kommunal vei til tomt, offentlig vann. Privat avløp/   septik. Septik/   kum ligger  
på nedsiden av huset(parkeringsplassen) og er felles med naboer. Det går overløp/   rør  
ned til fyrsvingen og ut i fjorden. Se vedlagte tinglyst bestemmelse om felles  
kloakk‑avløpssystem og fordeling av vedlikehold som skal deles på alle brukere/   
naboer. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål. Kommuneplanens bestemmelser gjelder. De  
arealdel kommuneplan hos Sauda.kommune.no.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/  gebyrer. 
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Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Gjelder eiendom 22/  30:
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og  
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
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begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/  hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
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Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/  5 100/  5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris vederlag tilsvarende kr. 44.900 for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 750 Digital annonsering 
6 000 Fotograf
3 190 Kommunale opplysninger 
5 900 Oppgjørsvederlag
1 190 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
14 900 Tilretteleggingsgebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fritt) pr stk 
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Totalt kr: 79 830

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 18.750 for utført arbeid og utlegg.

Ansvarlig megler
Kurt Inge Nybru
Eiendomsmegler
kurt.nybru@aktiv.no
Tlf: 915 23 026

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Rogaland, avd Sauda, organisasjonsnummer 987031204
Skulegata 13, 4200 Sauda

Salgsoppgavedato
21.05.2026
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Nabolagsprofil
Saunes 42 - Nabolaget Fløgstad/Saunes - vurdert av 20 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Trosavika 6 min
Linje 150 0.5 km

Skoler

Risvoll skule (1-7 kl.) 17 min
82 elever, 5 klasser 1.5 km

Fløgstad skule (1-7 kl.) 6 min
151 elever, 10 klasser 2.9 km

Sauda ungdomsskule (8-10 kl.) 4 min
179 elever, 9 klasser 2.1 km

Sauda vidaregåande skule 6 min
374 elever 3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

11
.1

 %
14

.6
 %

14
.5

 %

6.
1 

%
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%
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2 

% 15
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 %
16
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 %
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.2

 %

36
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 %
38
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 %

38
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 %

30
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 %
22

.5
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Fløgstad/Saunes 708 490

Sauda 3 470 1 932

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Leabøen barnehage (1-5 år) 4 min
45 barn 2.1 km

Veslefrikk barnehage (1-5 år) 5 min
76 barn 2.9 km

Brakamoen barnehage (0-5 år) 6 min
52 barn 4 km

Dagligvare

Bunnpris Sauda 18 min
PostNord 1.6 km

Kiwi Sauda 23 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Trafikk
Lite trafikk 88/100

Sport

Risvoll skole 17 min
Aktivitetshall, ballspill 1.5 km

Saudahallen - flerbrukshall 4 min
Aktivitetshall 2.2 km

Frisk & Rask Treningssenter 4 min

Boligmasse

89% enebolig
11% annet

Varer/Tjenester

Apotek 1 Sauda 4 min

Sauda Vinmonopol 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
39% 6-12 år
21% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Fløgstad/Saunes
Sauda
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 12% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

SAUDA kommune

Saunes 42, 4200 SAUDA

gnr. 22, bnr. 63

Befaringsdato: 11.05.2026 Rapportdato: 12.05.2026 Oppdragsnr.: 20159-1509

Ivar Johannes HandelandSertifisert Takstingeniør:Byggmester/Takstingeniør Handeland ASAutorisert foretak:

TZ4342Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 102 m²

AsbjørnVår ref:

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

Enebolig
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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

Byggmester/Takstingeniør Handeland

Uavhengig Takstingeniør

post@takstmann-handeland.no

Ivar Johannes Handeland

Rapportansvarlig

479 06 276

20159-1509Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  11.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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En bolig som ble totalrenovert innvendig i 2000. 
Boligen er oppført i tømmerkonstruksjon med liggende 
trekledning. Byggeåret er usikkert siden eier forteller at bygget 
har blitt flyttet en gang. 
Det er ikke nedgravd drens eller grunnmursplast rundt bygget. 
Kledningen er godt malt og alle vinduer ble skiftet mellom 2000-
2010. 
Taket er tekket med aluminiumsplater fra 80-tallet. Tilstanden 
virker å være bra. Men tid for utskiftning nærme seg. 
Innvendig ble boligen totalrenovert i 2000. Da ble alt ribbet inn 
til konstruksjonen og det ble bla. lagt opp nytt elektrisk og 
sanitært røropplegg. 
Tømmervegger ble lektet ut og isolert, ca 5 cm og nytt skjult 
elektrisk anlegg ble montert med bla dag og nattsenk. 
Helt ny pipe ble murt opp og forblendet med skifer. Det ble 
montert trapp i heltre eik og en hel vegg fra kjeller ble 
forblendet med skifer. 
Det er utført veldig mye pent skiferarbeid i boligen. 
Nytt vaskerom , helfliset bad  og kjøkken m.m.
En vannskade på kjøkken vinteren 2026 resulterte i at hele 
gulvet i hele 1.etasje ble skiftet til vinyl-laminat. Samtidig ble 
hele gangen i kjeller tapetsert på nytt og nytt takpanel.
Hele arbeidet ble utført av forsikringsselskap. 
Dette er en bolig en kan flytte rett inn i.  Gjenstående renovering 
er utvendig. 
Registrerte tilstand anmerkninger har hovedsakelig årsak i 
bygningens alder og vedlikehold samt konstruksjon.
Se for øvrig kommentarer og begrunnelse senere i rapporten. 

Enebolig - Byggeår: 1930

UTVENDIG Gå til side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om 
det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det 
ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær 
oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse på taket kan 
utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Alumiumsplater med A-profil fra 1980-tallet. Platene er spikret i 
bølgetoppene. Dette var normalt helt fram til slutten av 80-tallet, da 
begynte man å skru. Tilstanden utfra befaring på takfotstige ser bra, 
men det tas forbehold for resten av taket. Mønebeslag ser bra ut. 
 
Det ble montert nye ståltakrenner og beslag i 2019. Det er ikke 
feietrinn og mangler også snøfangere. 
Det er en gammel tømmerkonstruksjon som er flyttet og satt opp på 
denne tomten. Byggeår/alder på konstruksjonen er derfor ukjent. 
Det var heller ikke mulig å undersøke selve tømmerkonstruksjonen 
da alt er innkledt. 
Kledningen utvendig er godt malt og vedlikeholdt.  Det ble oppdaget 
litt råte i 2-3 bord og det var ikke mulig å se at museband var 
montert.  
Veggen er utforet og isolert med ca 5 cm på innsiden, Eier opplyste 
at han skrudde kanaljern i yttervegger hvor skillevegger har blitt 
fjernet. 
Det er valmet takkonstruksjon med taksperr og sutaksbord. Det ble 
ikke avdekket spesielle fuktskjolder unntatt ett gammelt takvindu, 

som var forblendet, hadde noen fuktskader l. Golvet er isolert i 
senere tid. Taket har dårlig lufting da det er tettet igjen rundt alle 
kanter, men det er kaldtakkonstruksjon der taket får lufting uansett. 
Alle vinduer i 1. etasje skiftet i 2000. De har vind og solstyrt 
markiser. 
I kjeller ble vinduene skiftet i 2010, karmer av plast. 
Inngangsdør i teak er fra 1980-tallet. Har normal elde og slitasje 
(TG2). 
Skyvedør til terrasse med 3-lags glass fra 1980. Normal elde og 
slitasje (TG2)
Kjellerdør (ukjent alder). TG2. 
Betongplatting ut fra stue. Det er ikke balkong utenfor terrassedør. 
Fare for fall ved å bruke skyvedøren ut, Balkongdør bør optimalt sett 
blendes før det blir bygd en balkong. 
Betongtrapp i hagen som mangler rekkverk og trappetrinn.
Betongtrapp ved inngang er såpass lav at den trenger ikke rekkverk.

INNVENDIG Gå til side

. 
Alle overflater ble renovert i 2000. Det ble bla. lagt skipsgulv-parkett 
i hele 1.etg. og fliser med varmekabler i hele kjeller. 
I 2026 var det frostskade i oppvaskmaskinen.  Hele skipsgulvet ble 
skiftet ut med vinyl-laminat. Det ble samtidig skiftet takpanel  og 
tapet i gangen i kjeller. Hele jobben ble dekket og utført av 
forsikring. Det er også utført mye pent flisearbeid med 
bla .skiferforblending m.m. 
En skillevegg i stuen ble erstattet med en jernbjelke (HEB )  
Tømmervegger ble forsterket med kanaljern. 
Bjelkelag er ikke vurdert når det  ikke er medtatt i forskrift til 
avhendingslova( tryggere bolighandel ) og NS 3600
Det var ikke krav til radonsperre eller radonmålinger når boligen ble 
oppført.
Det ble helt ny Leca pipe i år 2000, med feieluke i kjeller. Pent 
forblendet med skifer, Scan ovn. Montert heldekkende pipebeslag i 
2015. 
Fliser med varmekabler i alle rom i kjeller.  Veggene er tapetserte og 
det er trepanel i tak. 
Heltre eiketrapp. 
Heltre profilerte furudører fra 2000. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom  i kjeller:
Fliser med sokkelflis på gulv, våtromstapet på vegg og trepanel i tak. 
Varmekabler i gulv. 
Ingen avvik. 
Det er litt fall mot sluk. Det mangler oppbrett mot dørterskel. 
Imidlertid er dørterskel 30 mm høyere enn sluk, 
Sluken var ikke tilgjengelig, da den er under en varmtvannstank og 
en vaskemaskin. 
Vaskemaskin, tørketrommel, varmtvannstank og et vaskekar. 
Sentralstøvsuger. 
Ingen avvik. 
Ingen unormale fuktmålinger. 

Bad i kjeller:
Fliser på gulv og vegg og trepanel i tak. Innredete med boblekar, 
baderomsmøblement, dusjhjørne og toalett. 
Ingen avvik. 
Gulvet er flatt. Det er lokalt fall i dusjhjørne. 
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Det er en sluk i dusjnisje og en under badekaret. Sluk i dusjnisje ble 
undersøkt, der var membran klemt under klemring 
Sluk under boblekar var ikke mulig å inspisere, 
Innredning fra 2000. Boblebadekar er fra 2015.
Ingen avvik. 
Ingen unormale fuktmålinger.

KJØKKEN Gå til side

 
 
Kjøkkeninnredning fra KGB  med profilerte fronter i eik og  heltre 
benkeplate. Kjøkken fra 2000.
Alle hvitevarer fra Miele. Koketopp med stekeovn under, kombi 
kjøl/frys, oppvaskmaskin. 
Noe slitasje på benkeplate. En kokeplate virker ikke. 
Det ble en frostskade i oppvaskmaskinen vinteren 2026. Ingenting 
ble skadet av kjøkkenskap.  Gulvet ble skiftet. Alt arbeid utført av 
forsikringsselskap.
Ingen avvik. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Rørskap er montert i vaskerom.  
Ventiler i vegg og vindu. Eier har kjerneboret hull i kjeller for å lage 
ventiler. 
Varmepumpe er fra 2010
Varmtvannstanken er fra 2015. Ok tilkobling og sluk. Står på 
vaskerom. 
Alt nytt elektrisk i 2000. Nobø sentralstyring dag-og-natt-senk 
Det er installert jordfeilvarsler, ikke bryter. 
Seriekobla røykvarslere både på strøm og batteri og nytt 
brannslokkingsapparat fra 2025. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Fundamentert på antatt god byggegrunn. Grunnundersøkelser er 
ikke foretatt.
Det er ikke gravd ned drenering. Det er ikke drensplast eller 
drenering rundt boligen. 
Det var på byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang 
innsatt med tjære og steinsatt. Over tid vil steinsettingen tiltettes og 
drenerinsfunksjonen reduseres.Ved mangel  av grunnmursplast og 
drensledninger rundt grunnmuren, kan dette føre til at vann renner 
nedover grunnmuren og legger seg på innsiden av grunnmuren og 
forårsaker fukt i nedre del av yttervegger i kjeller. Dette blir ofte 
omtalt som saltutslag. Vegger som er utforet med panel må sjekkes 
ved hulltaking og måling av fukt.. Hvis kjeller skal brukes til 
boligformål, anbefales det at grunnmuren avdekkes utvendig, 
fuktbeskyttes og dreneres. 
Betonggrunnmur som er pusset og malt. 
Noe skrått terreng. Boligen står på en  haug og det er svært bratt 
ned mot vei. Skrenten er sikret med netting-gjerde  med støpte 
jernstolper i fjell. Høyden er 90-120 cm.  Det ble avdekket noe 
overflaterust på gjerde og stolper. Dette bør sjekkes nærmere.
Nye avløpsledninger i 2000., samt nye vannledninger i 2021. 
Felles septiktank ilag med hyttefolk. 

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

Gå til side

Det bør utføres radonmålinger. 

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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 kan kreve tiltak

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

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

Alle brukte boliger har slitasje, åpenbare og synlige feil og 
mangler og trenger ikke å være beskrevet.
-Referansenivå er forskrifter og byggeskikk som var gjeldene på 
byggetidspkt.
-Arealene er oppmålt innvendig /BRA) 
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon vedr. tetthet , lydmålinger 
o.l. i bygget eller vedr. termografering av bygget
-Det er ikke foretatt kontroll om bygget er endret ift. 
byggesøknad
-Ved besiktelse er det ikke mulig å dokumentere om det ligger 
fuktsperre i betonggulv eller hvor mye isolasjon som er brukt i 
gulv, vegger og tak. dersom tykkelse er oppgitt er det pga 
byggeskikk på byggetidspunkt.
-Det tas forbehold om skjulte feil og mangler i alle 
konstruksjoner som er innkledt.(gulv, vegger og tak )
-Det tas forbehold om eventuelle fukt, råte og skadedyrstilfeller 
i skjulte konstruksjoner (gulv, vegger og tak )
-Det tas forbehold i lecamurer vedr. smuldring , oppløsning av 
mur 
-Bjelkelag  er IKKE vurdert fordi det ikke står i instruksen til 
tryggere bolighandel 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Septiktank Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side
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Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

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

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er 
avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på 
denne risikoen. En undersøkelse på taket kan utføres av en fagperson 
under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Alumiumsplater med A-profil fra 1980-tallet. Platene er spikret i 
bølgetoppene. Dette var normalt helt fram til slutten av 80-tallet, da 
begynte man å skru. Tilstanden utfra befaring på takfotstige ser bra, 
men det tas forbehold for resten av taket. Mønebeslag ser bra ut. 
 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på 
konstruksjonene før dette oppstår.
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.

Årstall: 1980

ENEBOLIG

Kommentar
Usikker på byggeår 

Byggeår
1930

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

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt og ble innvendig 
totalrenovert i 2000. 

Nedløp og beslag

Det ble montert nye ståltakrenner og beslag i 2019. Det er ikke feietrinn 
og mangler også snøfangere. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier. 
Konsekvens/tiltak
• Stigetrinn og plattform for feier  må monteres.
• Andre tiltak:

Snøfangere er ett HMS-krav og fare for takras og bør monteres. 

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Det er en gammel tømmerkonstruksjon som er flyttet og satt opp på 
denne tomten. Byggeår/alder på konstruksjonen er derfor ukjent. Det 
var heller ikke mulig å undersøke selve tømmerkonstruksjonen da alt er 
innkledt. 
Kledningen utvendig er godt malt og vedlikeholdt.  Det ble oppdaget litt 
råte i 2-3 bord og det var ikke mulig å se at museband var montert.  
Veggen er utforet og isolert med ca 5 cm på innsiden, Eier opplyste at 
han skrudde kanaljern i yttervegger hvor skillevegger har blitt fjernet. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Det ble avdekket litt råte i 2-3 bord. 

Konsekvens/tiltak
• Musesperre må etableres.

Takkonstruksjon/Loft

Det er valmet takkonstruksjon med taksperr og sutaksbord.
 Det ble  avdekket  fuktskjolder rundt ett gammelt takvindu, som var 
forblendet. I tillegg ble det avdekket at en hovedsperr(gratsperr) var 
helt svart i nede ved takfot. Men utført fuktmåling viste at den nå var 
helt tørr.   Golvet er isolert i senere tid. Taket har dårlig lufting da det er 
tettet igjen rundt alle kanter, men det er kaldtak-konstruksjon der taket 
får lufting uansett. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring bør utføres.
• Lufting/ventilering bør forbedres.
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Vinduer

Alle vinduer i 1. etasje skiftet i 2000. De har vind og solstyrt markiser. 
I kjeller ble vinduene skiftet i 2010, karmer av plast. 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Dører

Inngangsdør i teak er fra 1980-tallet. Har normal elde og slitasje (TG2). 
Skyvedør til terrasse med 3-lags glass fra 1980. Normal elde og slitasje 
(TG2)
Kjellerdør (ukjent alder). TG2. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Mer enn halvparten av levetiden oppbrukt. Men dørene  har normal 
slitasje. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak er nødvendig. 

Årstall: 1980 Kilde: Eier

Utvendige trapper

Betongtrapp i hagen som mangler rekkverk og trappetrinn.
Betongtrapp ved inngang er såpass lav at den trenger ikke rekkverk.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Alle overflater ble renovert i 2000. Det ble bla. lagt skipsgulv-parkett i 
hele 1.etg. og fliser med varmekabler i hele kjeller. Vegger er pent 
tapetsert. Det er også utført mye pent flisearbeid med 
bla .skiferforblending m.m. 
En skillevegg i stuen ble erstattet med en jernbjelke (HEB )  
Tømmervegger ble forsterket med kanaljern. 
Vinteren 2026 var det vannlekkasje i oppvaskmaskinen og hele 
skipsgulvet ble byttet ut med vinyl-laminat. Det ble samtidig skiftet 
panel i taket i gangen i kjeller og ny tapet på vegger i gang. Hele skaden 
ble dekket og utført av forsikringsfirma. 

Beskrivelse

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag er ikke vurdert når det  ikke er medtatt i forskrift til 
avhendingslova( tryggere bolighandel ) og NS 3600

Beskrivelse

Pipe og ildsted

Det ble helt ny Leca pipe i år 2000, med feieluke i kjeller. Pent forblendet 
med skifer, Scan ovn. Montert heldekkende pipebeslag i 2015. 

Beskrivelse

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Rom Under Terreng

Fliser med varmekabler i alle rom i kjeller.  Veggene er tapetserte og det 
er trepanel i tak. 
Det er målt 12,5% fuktighet i utforet soverom ,noe som er helt normalt.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Innvendige trapper

Heltre eiketrapp. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

Innvendige dører

Heltre profilerte furudører fra 2000. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

VÅTROM

Generell

KJELLER > VASKEROM 
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Flier på gulv, våtromstapet på vegg og trepanel i tak. Varmekabler i gulv. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

Overflater vegger og himling

Ingen avvik. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Overflater Gulv

Det er litt fall mot sluk. Det mangler oppbrett mot dørterskel. Imidlertid 
er dørterskel 30 mm høyere enn sluk, 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Sluk, membran og tettesjikt

Sluken var ikke tilgjengelig, da den er under en varmtvannstank og en 
vaskemaskin. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Årstall: 2000

Sanitærutstyr og innredning

Vaskemaskin, tørketrommel, varmtvannstank og et vaskekar. 
Sentralstøvsuger. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Ventilasjon

Ingen avvik. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Ingen unormale målinger. 

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Generell

Fliser på gulv og vegg og trepanel i tak. Innredete med boblekar, 
baderomsmøblement, dusjhjørne og toalett. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Overflater vegger og himling

Ingen avvik. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Overflater Gulv

Det er flatt. Det er lokalt fall i dusjhjørne. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Sluk, membran og tettesjikt

Det er en sluk i dusjnisje og en under badekaret. Sluk i dusjnisje ble 
undersøkt, der var membran klemt under klemring 
Sluk under boblekar var ikke mulig å inspisere, 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

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

Årstall: 2000

Sanitærutstyr og innredning

Innredning fra 2000. 
Boblebadekar er fra 2015. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2000 Kilde: Eier

KJELLER > BAD 
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Ventilasjon

Ingen avvik. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Ingen unormale målinger. 

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2000

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra KGB  med profilerte fronter i eik og  heltre 
benkeplate. Kjøkken fra 2000.
Alle hvitevarer fra Miele. Koketopp med stekeovn under, kombi kjøl/frys, 
oppvaskmaskin. 
Noe slitasje på benkeplate. En kokeplate virker ikke. 
Det ble en frostskade i oppvaskmaskinen vinteren 2026. Ingenting ble 
skadet av kjøkkenskap.  Gulvet ble skiftet. Alt arbeid utført av 
forsikringsselskap.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Benkeplaten er noe slitt og den bør renoveres. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Avtrekk

Ingen avvik. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2000 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rørskap er montert i vaskerom. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

Avløpsrør
Beskrivelse

Ingen avvik. 

Årstall: 2000

Ventilasjon

Ventiler i vegg og vindu. Eier har kjerneboret hull i kjeller for å lage 
ventiler. 

Beskrivelse

Årstall: 2000

Varmesentral

Varmepumpe er fra 2010
Beskrivelse

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

Årstall: 2010 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er fra 2015. Ok tilkobling og sluk. Står på vaskerom. 
Beskrivelse

Årstall: 2000

Elektrisk anlegg

Alt nytt i 2000. Nobø sentralstyring dag-og-natt-senk 
Det er installert jordfeilvarsler, ikke bryter. 

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

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

Beskrivelse

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

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

Spørsmål til eier
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2000
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
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?
Nei

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 ikke den nødvendige 
kompetansen. 

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Fundamentert på antatt god byggegrunn. Grunnundersøkelser er ikke 
foretatt.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Det er ikke gravd ned drenering. Det er ikke drensplast eller drenering 
rundt boligen. 
Det var på byggetidspunktet ikke vanlig og grunnmuren ble den gang 
innsatt med tjære og steinsatt. Over tid vil steinsettingen tiltettes og 
drenerinsfunksjonen reduseres.Ved mangel  av grunnmursplast og 
drensledninger rundt grunnmuren, kan dette føre til at vann renner 
nedover grunnmuren og legger seg på innsiden av grunnmuren og 
forårsaker fukt i nedre del av yttervegger i kjeller. Dette blir ofte omtalt 
som saltutslag. Vegger som er utforet med panel må sjekkes ved 
hulltaking og måling av fukt.. Hvis kjeller skal brukes til boligformål, 
anbefales det at grunnmuren avdekkes utvendig, fuktbeskyttes og 
dreneres. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 

Grunnmur og fundamenter

Betonggrunnmur som er pusset og malt. 
Beskrivelse

Terrengforhold

Noe skrått terreng. Boligen står på en  haug og det er svært bratt ned 
mot vei. Skrenten er sikret med netting-gjerde  med støpte jernstolper i 
fjell. Høyden er 90-120 cm.  Det ble avdekket noe overflaterust på 
gjerde og stolper. Dette bør sjekkes nærmere.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Det ble avdekket noe rust på stolper og nettinggjerde. 

Konsekvens/tiltak
• Ytterligere undersøkelser anbefales.

Det har begynt å ruste på både stolper og gjerde. Utbedring må skje 
snarest mulig 

Utvendige vann- og avløpsledninger
Beskrivelse

Saunes 42, 4200 SAUDA
Gnr 22 - Bnr 63
1135 SAUDA

Byggmester/Takstingeniør Handeland AS

4200 SAUDA
Handelandsvegen 100

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20159-1509 Befaringsdato:  11.05.2026 Side: 13 av 21

45



Nye avløpsledninger i 2000., samt nye vannledninger i 2021. 

Septiktank

Gammel tank. 
Beskrivelse

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

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det bør gjennomføres radonmålinger.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.5.2026 Ivar Johannes Handeland Takstingeniør

Asbjørn Viland Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1135 SAUDA

gnr.
22

bnr.
63

Areal
677 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Saunes 42  

Hjemmelshaver
Viland Asbjørn

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Enebolig

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

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

Etasje 55 55

Kjeller 47 47

SUM 102
SUM BRA 102

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Vindfang, gang, stue, kjøkken

Kjeller Gang, vaskerom, bad, soverom, 
soverom 2

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Lovlighet
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Eiendommen ligger på toppen av Saunes

Beliggenhet

Kommunal veg

Adkomstvei

Offentlig vann.

Tilknytning vann

Felles septiktank med hyttefolk

Tilknytning avløp

Område er regulert til bolig.

Regulering

Tomten har en panoramautsikt.

Om tomten

31.05.2000 Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om veg
Med flere bestemmelser
SAK 99-00460 A
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
GRUNNDATA
1944/323-1/45 REGISTRERING AV GRUNN
18.03.1944 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:1135 GNR:22
BNR:12

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2002
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

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

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

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

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

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

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

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

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

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

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under

Saunes 42, 4200 SAUDA
Gnr 22 - Bnr 63
1135 SAUDA

Byggmester/Takstingeniør Handeland AS

4200 SAUDA
Handelandsvegen 100

Tilstandsrapportens avgrensninger

20159-1509Oppdragsnr.: 11.05.2026Befaringsdato: Side: 19 av 21

51



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

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,

• 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 ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

PERSONVERN

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

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

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TZ4342

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Asbjørn Viland

Boligen

 Saunes 42
 4200 Sauda

1135-22/30/0/0

Boligen ble kjøpt 1998

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1402250060        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Ryfylke Elektro, Sauda Rørhandel, Endre Storli og VB Sauda Varme & Bad AS

Beskrivelse av arbeidet: Ryfylke Elektro har lagt opp alt elektrisk på badet også varmekabler i gulv på bad og i 
vaskerommet Sentralstøvsugeren er montert på vaskerommet av dei samme. Det er også montert avsugs vifte 
på begge plasser, på badet kan den startes og slår seg av etter den tiden du stiller inn. Der er også avtrekks vifte 
på vaskerom. Endre Storli har fliselagt gulv og vegger på bad og fliser på gulv i vaskerom. Sauda Rørhandel har 
montert rør i rør og da med samle skap/avrenning skap på vaskerom. Dei har også montert alt nytt av rør og 
sluker på både badet og vaske rommet. I tillegg blei der oppdaget at rørene fra huset og ned til septiken var 
dårlige så dei blei også skiftet. I senere tid har jeg fått installert boblebad som er kjøpt av Sauda Rørhandel og 
montert av dei. Her har Ryfylke Elektro gjort alt elektrisk. Etter en stund fant jeg ut at den gamle varmtvanns 
tanken blei for liten så jeg bestilte ny av VB Sauda Varme & Bad AS og da montert av dei. Her ordet også Ryfylke 
Elektro det elektriske.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Alt blei fjernet og nytt blei installert over alt.

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

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

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

Faglært arbeid:

2

55



 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Maldal TrelastSauda , Ryfylke Elektro, Sauda Rørhandel, Endre Storli, Svein Amdal Trappeverkstad 
og Sauda Blikk og Takservice A/S

Beskrivelse av arbeidet: Alt tømmer arbeid er utført av Maldal Trelast også da vinduer, vegger og gulv. Der er 
profilerte eike lister langs gulv både oppe og nede. Alt elektrisk er utført av Ryfylke Elektro, alt er nytt fra 
sikringsskap inne og alt da rundt i huset. Her er styring av dei forskjellige sonene fra en sentral på kjøkkenet. I 
senere tid blei en varmepumpe monter av en Hustoft, huske ikke om han jobbet for Ryfylke Elektro. Det gamle 
ildstedet blei fjernet og Endre Storli har muret ny pipe og forblendet den rundt ovnen og med nisje og hyller for 
lagring av ved på den ene siden. Ute i gangen er pipen også forblendet med skifer både opp og ned. I tillegg er 
der muret en mur fra kjeller og helt opp til topps på 1.etg., som har fått 3 stk.nisjer med lysarmaturer inne i og 
så er da resten forblendet med skifer. Det er montert en Scan ovn med kleberstein. Trappa mellom kjeller og 1. 
etg. er av heltre eik, både vanger, trinn og rekkverk. Denne er laget og montert av en mann fra Nedre Vats, tror 
kansje det kan ha vært Svein Amdal Trappeverkstad Kjøkkenet er levert og montert av KGB på Karmøy. Fliser i 
yttergang er lagt av Endre Storli Der er montert terrasse markise på siden som vender rett mot sjøen og 
markiser over dei 2 andre vinduer som vender mot fyret. Disse er levert av Royal Markiser i Haugesund og er 
sol og vindstyrte. Terrasse markisen blei skiftet for ca. 7-8år siden og dei 2 andre litt seinere. Alt elektrisk er 
også her utført av Ryfylke Elektro Alle spottene i stue, gang og kjøkken kan dimmes. Det er rikelig med 
kontakter rundt omkring. Tror der skal være 1 dobbel kontakt på hver side av vinduene pluss rikelig i hjørnene. 
For en del år siden er takrenner og nedløp skiftet av Sauda Blikk og Takservice A/S, Gulvet som var i stue er i 
ferd med å bli skiftet ut til kork vinyl Cortex XL-END 2100 x 228 x 15 mm, da der var en vannlekkasje i januar, 
2026

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Asbjørn Viland

Beskrivelse av arbeidet: Jeg har fjernet en del av inndelingen i den gamle oppsettet når jeg kjøpte. Har på 
innsiden av veggen mot Sauda og den ut fjorden montert kanaljern tror det mist var 160mm og montert dette 
fra gulv til tak og skrud disse på plass med mange franske treskruer. Fra pipen og bort til veggen mot Sauda har 
jeg kuttet treverket slik at det følger formen på en H-bjelke. Så har jeg kuttet H-bjelken, tror det var H-240 i biter 
og tred disse på plass og sveiset dei sammen mellom sperrene. Når hele bjelken var ferdig sveiset sammen 
sørget jeg for å bygge under bjelke laget før jeg festet vinkel jern mot H-bjelken som jeg enten sveiset der eller 
skrudde og så festet jeg tre bjelkene med franske tre skruer etter at dei var bygget under.

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

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

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

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

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

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
3
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Sauda Rørhandel

Beskrivelse av arbeidet: Byttet hele ledningen fra huset og ned til septiktank. I senere å ca.2020, blei der skiftet 
vannledning inn til huset og ny stoppekran over på andre siden og rett inn på tomten til Asbjørn Lunde.

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

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

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

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Faglært arbeid:
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Endre Storli, Sauda Blikk og takservice A/S

Beskrivelse av arbeidet: Ved overtakelse blei det gamle ildstedet og pipen fjernet. Ny pipe blei murt opp av 
Endre Storli, med brannmurer kledd med skifer og forblendet med skifer. Lager nisjer for ved på ene siden av 
pipen. Ny Scan ovn med kleberstein montert. Fungerer helt fantastisk. Ved en seinere anledning muligens 
rundt 2013, blei der montert nytt blikk beslag og pipehatt av Einar Janson

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

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

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1999

Firmanavn: Ryfylke Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Alt av elektrisk fra det gamle huset er revet og fjernet. Det er montert nytt sikring skap 
med automat sikringer. Alt av lys og stikkontakter er nytt. Det er stikkontakter ved inngangspartiet og på siden 
mot Sauda. Det er montert støpejernslampe fra Laud produkter ved innkjørselen som er styrt av fotocelle. Det 
er også en lampe fra Laud produkter under halvtaket. Det er brannalarm montert med sensorer plassert rundt i 
huset som går på nettstrøm. Er der strømbrudd overtar et batteri som blir ladet når strømmen kommer tilbake.

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

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

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

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Kjelleren er nå plass for bad og vaskerom, i tillegg gang med flott trapp for oppgang til 1 etg. med en fantastisk 
mur fra kjeller gulv til topp 1.etg. som har fått montert inn 3 nisjer med lys og ellers er hele dette område 
forblendet med skifer.
 der er i tillegg 2 stk. soverom, et master med 2 stk. skyvedørs garderober fra Elfa en med speil og en med 
kirsebær dører. Begge soverommene har fått lagt varmekabler med fliser. Alt elektrisk av Ryfylke elektro og murer 
arbeid og flise legging av Ender Storli. Ute i gangen er der også varmekabler og fliser. Det er utgangsdør rett ut fra 
dette nivået til en liten fliselagt inngangsparti.

5
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Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Det er fortatt en tilstandsrapport av Ivar Johannes Handeland i fjor vår. Nå 18 januar 2026, får jeg vite at der har 
vært en vannlekkasje under kjøkkenvasken. Frende forsikring blir varslet og jeg møter takstmann Odd Inge 
Sæther på Saunes 42, tirsdag 20 januar. Han lager en rapport om hva som har skjedd og konsekvensene av det. 
Han gir meg senere uti januar beskjed om at han har et firma som heter KAPH og om det er greit at dei tar 
jobben. Noe som jeg sier ja til. Vedkommende holder ennå på og jeg har varslet Frende etter en inspeksjons tur 
på Påskeaften. Så vi få håpe at han snart er klar og at vi kan få ny nedvask av huset for salg. Og en ny takst av Ivar 
Johannes Handeland

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

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

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

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen? 6
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 ◆ Ja

Den ene platen på plate toppen virker ikke

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

7
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

8
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Utskriftsdato: 10.09.2025

Sauda kommune
Adresse: Postboks 44, 4201 Sauda
Telefon: 52786200

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sauda kommune

Kommunenr. 1135 Gårdsnr. 22 Bruksnr. 63 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Saunes 42, 4200 SAUDA

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Eiendomsskatt 1 713,00 kr

Feiing 474,30 kr

Renovasjon 3 655,00 kr

Vann 7 938,00 kr

Sum 13 780,30 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Renovasjonsavgift 25% 1 St 3956.00 1/1 0 % 3 956,00 kr

Fei- Og Tilsynsavgift 0% 1 St 348.00 1/1 0 % 348,00 kr

Eiendomsskatt Bolig 0% 471100 prom 4.00 1/1 0 % 1 884,00 kr

Abbonement Vann 15% 1 St 1925.56 1/1 0 % 1 925,56 kr

Forbruksavg vann u/måler 15% 1 St 5623.04 1/1 0 % 5 623,04 kr

Sum 13 736,60 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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.

67



68



69



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sauda kommune: Grunneiendom 1135-22/63

Utskriftsdato: 11.09.2025 00:15

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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.

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn BERGSTØ II Beregnet areal 677
Etablert dato 18.03.1944 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Kvalitetsheving for eksist.
eiendom
Annen forretningstype

15.11.2012
15.11.2012 Mnrmangler, 22/8, 22/12, 22/26, 22/30, 22/52, 22/63, 22/72,

22/76, 22/111, 22/112, 22/155
Skylddeling
Skylddeling

18.03.1944 22/12, 22/63

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6614626.24 349550.45 0 Ja 677

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

VILAND ASBJØRN
F011062*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

Fjæravegen 12
5598 5598 FJÆRA

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Saunes 42

Poststed 4200 SAUDA Kirkesogn 06110301 Sauda
Grunnkrets 201 Saunes Tettsted 4661 Sauda
Valgkrets 2 Risvoll

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 172419887 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 172419887: Enebolig (111), Tatt i bruk

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sauda kommune: Grunneiendom 1135-22/63

Utskriftsdato: 11.09.2025 00:15

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 141
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 141
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 12.10.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Saunes 42 H0101 22/63 141 0 0 0 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 1 73 0 73 0 0 0
U01 0 68 0 68 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Eiendomskart for eiendom 1135 - 22/63//

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

Utskriftsdato: 10.09.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 677,00 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6614626,24 Øst 349550,45

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6614616,04 349559,12 13 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 11,71

2 6614617,89 349551,77 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,58

3 6614618,56 349541,57 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 10,22

4 6614625,08 349540,58 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 6,59

5 6614629,08 349540,14 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 4,02

6 6614633,15 349539,82 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 4,08

7 6614636,9 349540,33 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 3,78

8 6614642,18 349541,22 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 5,35

9 6614647,59 349542,72 11 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 5,61

10 6614644,53 349544,73 11 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 3,94 3,52

11 6614638,65 349570,67 11 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 26,60

12 6614638,24 349572,66 500 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 2,03

13 6614636,98 349573,33 13 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 1,43

14 6614636,46 349572,97 11 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 0,63

15 6614624,95 349566,72 11 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 13,10

2
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Side 1 av 1

Utskriftsdato: 10.09.2025

Sauda kommune
Adresse: Postboks 44, 4201 Sauda
Telefon: 52786200

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

Kommunenr. 1135 Gårdsnr. 22 Bruksnr. 63 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Saunes 42, 4200 SAUDA

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

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid 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 2018001

Navn Kommuneplan for Sauda

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.03.2022

Delarealer Delareal 677 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende



 
 
 
 
 
 


2
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©Norkart 2025

10.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Sauda kommune

22/63

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Saunes 42

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

10.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sauda kommune

22/63

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Saunes 42

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Vegstatuskart for eiendom 1135 - 22/63//

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

Utskriftsdato: 10.09.2025

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
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1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Saunes 42
4200 SAUDA

Aktiv Eiendomsmegling
Kurt Inge Nybru

915 23 026
kurt.nybru@aktiv.no​

​




