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Landbrukseiendom

Landlig beliggenhet langs Aniksdalsvegen øst for Vigrestad. 

EIendommen ligger i LNFR‑område. På eiendommen er det oppført to  
bygninger hvor den ene er i bruk til boligformål, mens den andre er en  
enkel hytte. Bygningen brukt som bolig er kun godkjent som  
driftsbygning. Bruken er dermed i strid med gitte tillatelser og Hå  
Kommune har tidligere gitt pålegg om at bruken til boligformål  
opphører. 

Hytten som er oppført på eiendommen foreligger det ingen tillatelser  
til og ny eier må påregne krav om at tiltaket fjernes fra eiendommen. 

Tomten er oppfylt område hvor det tidligere har vært minkproduksjon.  
Det er utført tiltak på eiendommen som er i strid med  
gittetillatelser(terreng/ fyllinghøyereenngodkjent). Videre er det også  
utført tiltak somkanmedføre brudd på forurensningslovens  
bestemmelse. For nærmere informasjon se avsnitt "Beskrivelse av  
tomt" og "Ferdigattest/ brukstillatelse" senere i salgsoppgaven. 

I grunnen er det dokumentert stedlige masser, jord og stein ispedd  
trematerialer.

Kontakt megler for visning.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 900 000,‑
Omkostn.:	 Kr 23 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 923 850,‑
Eier:	 Frank Tore Aniksdal 

Salgsobjekt:	 Landbruk
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 2009
BRA‑i/       BRA Total	  178/       268 kvm
Tomtstr.:	 10043 m²

Gnr./       bnr.	 Gnr. 113, bnr. 3
Oppdragsnr.:	 1403230237

Eirik Johnsen
Partner/     Eiendomsmegler MNEF/      Fagansvarlig

Mobil	 954 45 904
E‑post	 eirik.johnsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Jæren
Jernbanegata 5, 4340 Bryne. TLF. 51 77 80 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 178 m²
BRA ‑ e: 90 m²
BRA totalt: 268 m²

Driftsbygning brukt som bolig 
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 90 m² Lagerrom og garasje

1. etasje
BRA‑i: 120 m² Vindfang, Entré, Kjøkken/       spisestue, 2 Soverom, Bod, Toalettrom, Bad

2. etasje
BRA‑i: 14 m² Soverom og Hems

Hytte
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 44 m² Vindfang, Stue/       kjøkken, Soverom, Dusjrom, Sanitærrom, Toalettrom

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal‑ og volum‑beregninger av  
bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt. Det foreligger ikke  
byggemeldte tegninger. Bygningen er ikke lovlig oppført, og det finnes av den grunn  
ikke ferdigattest eller tegninger i kommunale registre. Rominndeling er av den grunn  
satt kun med utgangspunkt i rommenes bruk på befaringsdagen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
10043 m²
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Tomtebeskrivelse
Bearbeidet terreng. Tomten fremstår i terreng mot sør med oppgruset flatt terreng.  
Mot veg er det bearbeidet terreng med stedvis lagrede gravemasser (jord, stein, grus  
og sand) i tillegg til diverse betongrør og stål. Mot nord vest er det jordmasser som er  
"haua opp". Mot øst er det bearbeidet terreng med oppfylte områder. Mot nord ligger  
stål og plast i dagen. Det er også en bekk i dagen som møter tomt/        bearbeidet terreng.  
Usikkert om bekken ligger i rør under tomten. Det er en bekk som kommer ut av  
fyllingen mot sør. Hele tomten er oppfylt område. Fyllingen har eksistert en stund, jmf.  
flyfoto som viser tidligere bruk av område til minkproduksjon. I grunnen er det  
dokumentert stedlige masser, jord og stein ispedd trematerialer. 

Ovennevnte beskrivelse er utdrag fra referat kommunen har skrevet etter befaring på  
eiendommen 08.04.2024 i forbindelse med en bekymringsmelding om mulig tiltak i  
strid med forurensningsloven. For nærmere beskrivelse av tomteforholdene henvises  
det til referat fra Hå Kommune sin befaring på eiendommen 08.04.2024. Referatet  
følger som vedlegg i salgsoppgaven. 

Det informeres også om følgende rundt oppfylte masser på eiendommen: 

Det ble 21.03.2002 varslet fra Fylkesmannen at fylling av masser som er satt i gang på  
eiendommen er av en slik karakter at det krever dispensasjonssøknad etter plan‑ og  
bygningsloven §7. 

26.06.2002 søker eier om dispensasjon og tillatelse til oppfylling / fullføring av allerede  
påbegynt oppfylling på eiendommen med maks høyde på fylling på 6 meter i sør etter  
at han 18.04.2002 av Hå Kommune ble varslet om at det må søkes om tillatelse til den  
planlagte/påbegynte utfyllingen på tomten som etter befaring viser seg å være langt  
høyere i terrenget enn det som tidligere var avtalt. Kulturlandskapsgruppen  
v/jordbrukssjefen uttaler 10.09.2002 at den etablerte fyllingen bør senkes ned til et  
akseptabelt nivå på maksimalt 3 meter.

24.09.2002 vedtar hovedutvalg for teknisk sektor rådmannen sin innstilling og  
godkjenner en redusert oppfylling på gitte vilkår hvor bla. fyllingshøyde ikke må  
overstige kote 52,5 og det område som allerede er oppfylt må senkes til denne høyden.  
Vilkårene i sin helhet fremgår av vedtaket som ligger som vedlegg i salgsoppgaven  
sammen med de andre dokumentene det vises til ovenfor. 

På bakgrunn av hva som er synlig visuelt på eiendommen er det grunn til å tro at  
vilkårene for godkjenning av fyllingen ikke er oppfylt i sin helhet. Dette gjelder bla.  
høyden på fyllingen. Ny eier må påregne at kommunen i fremtiden vil kunne føre  
tilsynssak og for ny eiers regning kreve oppfyllelse av vilkårene som ble gitt i  
opprinnelig godkjenning. 

Leieboer opplyser at det i høst under stormen Amy var store oversvømmelser i kjeller  
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hvor også avløp kom opp i slukene. Ingen tiltak er utført på eiendommen for å unngå  
at dette skjer i fremtiden og kjøper påtar seg risikoen for fremtidig bruk. (Utarbeidet  
tilstandsrapport har ingen opplysninger om dette forholdet da den ble utarbeidet før  
oversvømmelsen inntraff.) 

Beliggenhet
Eiendommen har en landlig beliggenhet langs Aniksdalsvegen øst for Vigrestad.

Adkomst
Se kartskisse.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av spredt boligbebyggelse og gårdsbruk.

Bygningssakkyndig
Torbjørn Madland

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningene er oppført i tre. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Det presiseres at tilstandsrapporten  
er eldre enn 1 år (rapportdato 13.03.2024), men er ikke fornyet. Dette fordi nytteverdien  
med oppdatert rapport anses liten da bygningene som er oppført på eiendommen er i  
strid med gitter tillatelser. Bygning som brukes til boligformål er kun godkjent som  
driftsbygning og det er pålegg om tilbakeføring. Fritidsbolig er oppført uten tillatelser  
og må påregnes fjernet. Salget reguleres ikke av avhendingslovens bestemmelser da  
dette er et tvangssalg hvor tvangsfullbyrdelseslovens bestemmelser kommer til  
anvendelse. 

Nedenfor følger informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3 i tilstandsrapport  
nevnt ovenfor: 

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Stålplater på tilbygg har tegn til korrosjon/        rust i kanter.

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: · Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved
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grunnmur.
· Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette på byggemeldingstidspunktet.

‑ Enebolig ‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Det er påvist "bom"/        manglende limdekning i/        under enkelte fliser i
kjøkken.
Toppinger i laminatskjøter på gulv hems, dette skyldes trolig fukt ifm.
rengjøring.
Plateskjøter i himlinger på hems ikke tilstrekkelig sparklet.

‑ Enebolig ‑ Innvendig ‑ Radon
Avvik: · Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med
radonsperre.

‑ Enebolig ‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Enkelte innvendige dører tar i karmen, dette er noe som vil kunne
variere med årstidene.

‑ Enebolig ‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: · Det er vindu/        dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet

‑ Enebolig ‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: · Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
. Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/        synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

‑ Enebolig ‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: · Rommet har kun naturlig ventilasjon.

‑ Enebolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: · Det er irr på rør.

‑ Enebolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: · Det er påvist ufagmessig utførelse av avløpsledninger.
Ufagmessig utførelse av sluk i bad, knyttet til oppstikkende avløpsrør,
tilsynelatende 75mm diameter. Ukjent hvor vann fra sluk ledes, om det
ledes til avløpsrør eller til grunn under gulv.

‑ Enebolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: · Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
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Det er påvist betydelige merker og skader som følge av kondens i
vinduskarmer i de rom med økt fuktbelastning som våtrom og soverom.

‑ Enebolig ‑ Tomteforhold ‑ Drenering
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Grunnmursplast er ikke avsluttet med klemlist i toppen hvor denne er
synlig..
Dette kan føre til at regnvann trenger inn mellom grunnmur og
grunnmursplast. Fukt transporteres nedover grunnmuren og legger seg
på innsiden av grunnmurens nedre del og vises gjerne som saltutslag.
Kan forårsake fukt i nedre del av yttervegger i kjeller om disse er påforet
og kledd.

‑ Enebolig ‑ Tomteforhold ‑ Septiktank
Avvik: · Ingen dokumentasjon på septiktank/        utførelse.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
· Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
· Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Takplater har avflass av lakk og rustskader i nedre kanter.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: · Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer
enn halvparten av forventet brukstid på renner/        nedløp/        beslag er
passert.
· Det er påvist andre avvik:
· Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette på byggemeldingstidspunktet.
Det mangler takrenne og nedløp på ene siden.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Liten avstand kledning/        terreng/        terrasse. Dette øker fuktbelastningen på
treverket samt reduserer utluftingen bak kledningen.
Tegn til aldrings og værslitasje på de mest utsatte steder.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/        Loft
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Luke til loft satt fast på befaringsdagen.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: · Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/        lukke.
Vindu i soverom er stritt å åpne.
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Sprukket glass i vindu soverom.
Tegn til vær og aldringsslitasje i utvendig karm og glasslister til vinduer.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: · Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Ytterdør er noe stri å betjene.

‑ Fritidsbolig ‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
· Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
· Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
Terrasse er ufagmessig oppført med underdimensjonerte søyler under
terrassegulv, hvor enkelte søyler står i direkte kontakt med terreng/        duk.

‑ Fritidsbolig ‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Det er påvist flere gliper i laminatskjøter på gulv. Dette kan skyldes at
laminaten ikke er montert iht. leggeanvisninger med tilstrekkelig
forband/        forskyvninger, og at laminatbordene har glidd fra hverandre
etter montering.

‑ Fritidsbolig ‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/        gulv mot grunn
Avvik: · Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
måleavvik.

‑ Fritidsbolig ‑ Innvendig ‑ Radon
Avvik: · Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med
radonsperre.

‑ Fritidsbolig ‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Dusjrom ‑ Overflater Gulv
Avvik:. Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/        synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

‑ Fritidsbolig ‑ Spesialrom ‑ 1. Etasje > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: · Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/        1.

‑ Fritidsbolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: · Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige
vannledninger.

‑ Fritidsbolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: · Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige
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avløpsledninger.

‑ Fritidsbolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: · Det er påvist begrenset ventilering/        luftgjennomstrømning.

‑ Fritidsbolig ‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Boligen har udokumenterte vann og avløpsforhold.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
· Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Det er ikke tilrettelagt med luftespalte opp bak kledning. Det er tettet
med terrassebord i underkant kledning.
Tegn til nedbrytning i i nedre ende av hjørnebord.
Kledning på tilbygg er ufagmessig montert og skjøtet.
Liten avstand kledning/        terreng bak tilbygg. Dette øker fuktbelastningen
på treverket samt reduserer utluftingen bak kledningen.
Det mangler vannklaff i ende av tak. Denne skal ligge på topp av
vindskier/        skråbord og lede vann ut på takstein slik at det ikke kommer
ned i takutstikk.
Vinduer i stue har ufagmessig utvendig belistning.

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/        Loft
Avvik: · Det er begrenset/        dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
· Konstruksjonene har omfattende skjevheter.
Det er registrert omfattende skjevheter i takkonstruksjon på tilbygg.
Det er ikke etablert luftespalte/        lufting av takkonstruksjon på tilbygg.

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Kondens i vinduskarmer på bad og i soverom. Dette tyder på lite
utskifting av innekluften.
Indikasjoner på fukt i foring til vindu i bad, trolig grunnet kondens.
Vindu i bad mangler en vrider.
Vindu i soverom kan ikke åpnes da det tar i foring.
Vinduer i kjøkken mangler foringer og listverk innvendig.
Utvendige overflater til vinduer og glasslister har tegn til vær og
aldringslitasje.

‑ Enebolig ‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Avvik: · Det er ikke montert rekkverk.
Deler av platting/        terrasse over garasje mangler rekkverk.
Terrasse/        tak på garasje er ifølge leietaker skadet og det er fare for å
tråkke gjennom ved belastning.

‑ Enebolig ‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/        gulv mot grunn
Avvik: · Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
måleavvik.
· Det er påvist andre avvik:
Det er registrert knirk i gulv på hems.

‑ Enebolig ‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: · Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.
· Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens
forskriftskrav.
· Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Innvendig trapp er oppbygget med impregnerte materialer. Denne type
materialer er beregnet for utvendig bruk.
Rekkverk på hems er ikke oppbygget og dimensjonert riktig med tanke
på styrke og sikring ved eventuelt fall mot rekkverket.

‑ Enebolig ‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: · Det er påvist andre avvik:
Slukløsning er av ufagmessig utførelse. Det er ikke montert godkjent sluk
i dusjsone. Det er montert takrenne i plast med overliggende fast rist.
Membran er ikke synlig i sluk.
Det er ikke kjent hvor vann fra sluk ledes, om det ledes til grunn under
gulv eller til avløpsrør.

‑ Enebolig ‑ Spesialrom ‑ 1. etasje > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik:. Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/        1.

‑ Enebolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

‑ Enebolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Branntekniske forhold
Avvik: Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Slokkingsapparat er ikke lokalisert. Dette bør kjøpes inn og
plasseres i bolig.
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‑ Fritidsbolig ‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Dusjrom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: · Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/        tettesjikt på
våtrommet.
· Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
· Det er påvist andre avvik:
Sluk er ufagmessig montert og det er ikke montert godkjent sluk. Det er
tilsynelatende brukt avløp i plast med påmontert/        fastmontert stålrist
over.

‑ Fritidsbolig ‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Dusjrom ‑ Ventilasjon
Avvik:. Rommet har ingen ventilasjon

‑ Fritidsbolig ‑ Kjøkken ‑ 1. Etasje > Stue/        kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: · Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.

‑ Fritidsbolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

‑ Fritidsbolig ‑ Tekniske installasjoner ‑ Branntekniske forhold
Avvik: Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Slokkingsapparat må utplasseres.
Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Røykvarslere må monteres.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Enebolig ‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

‑ Fritidsbolig ‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Dusjrom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

‑ Fritidsbolig ‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter

Innhold
Enebolig (ikke godkjent ‑ kun godkjent som driftsbygning):
1. etg.: Vindfang, entré, kjøkken/        spisestue, 2 Soverom, bod, toalettrom og bad
Hems: Soverom og hems. 
Underetasje: 2 lagerrom og garasje. 

Hytte (ikke godkjent): 
Vindfang, stue/        kjøkken, soverom, dusjrom, sanitærrom og toalettrom.
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I tilegg er det flere mindre boder /         garasje /         carport bygninger på eiendommen (ingen  
bygningsdokumentasjon foreligger på disse). 

Standard
Utdrag fra tilsltandsrapport (det presiseres at rapporten er eldre enn 1 år og dermed  
utgått på tid ‑ rapportdato 13.03.2024): 

Enebolig (ikke godkjent): 

Utvendig: 
Taktekkingen er av betongtakstein. Lakkerte stålplater på tilbygg. Takrenner og nedløp  
i aluminium. Yttervegger i tre som utvendig er kledd med liggende og stående  
trepaneler. Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Bygningen har malte trevinduer  
med 2‑lags glass. Bygningen har malt hovedytterdør. Terrassegulv i tre samt tekket  
platting/        terrasse over garasje.

Innvendig: 
Innvendige overflater med fliser og laminat på gulv. Malte overflater på vegger og i tak.  
Stedstøpt gulv mot grunn. Etasjeskillere i betongdekke og tre. Stedbygd tretrapp av  
impregnerte materialer. Innvendig har boligen malte fyllingsdører og malte slette dører.

Våtrom: 
Bad som ifølge leietakere ble oppbygget i 2019, vurdert iht. teknisk forskrift 2017.  
Vegger som er delvis flislagte og med malte overflater. Malte overflater i tak. Gulvet er  
flislagt. Ufagmessig slukrenne ved vegg i dusjsonen. Rommet har innredning med  
servant, toalett, badekar og dusjvegger/        hjørne. Naturlig ventilering.

Kjøkken: 
Kjøkkeninnredning med slette fronter samt benkeplater i osb/        bygningsplater og fliser.  
Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

Spesialrom: 
Toalettrom med fliser på gulv og trepaneler på vegger.

Tekniske installasjoner:
Innvendige vannledninger er av kobber, stål og plast. Avløpsrør av plast. Boligen har  
naturlig ventilasjon. Varmtvannstanken er på ca 200 liter. Varmepumpe luft til luft,  
montert i senere tid ifølge leietakere. Elektrisk anlegg av ukjent alder. Boligen har  
røykvarslere. 

Tomteforhold: 
Drenering og grunnmurplast fra byggeåret. Grunnmur i betong. Eiendommen er  



beliggende i et dalføre, med svakt skrånende eiendom på oppfylte masser.  
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og har avløp til septikktank av ukjent  
utførelse.

Fritidsbolig (ikke godkjent): 

Utvendig: 
Taktekkingen er av stål/        aluminiumsplater. Takrenne i plast. Yttervegger i ukjent  
trekonstruksjon som utvendig er kledd med trepaneler. Takkonstruksjon i tre.  
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Bygningen har malt hovedytterdør.  
Terrassegulv og rekkverk i tre.

Innvendig: 
Innvendige overflater med laminat på gulv. Trepaneler på vegger og i tak. Boligen er  
oppført på trebjelkelag. Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke  
utført med radonsperre. Innvendig har boligen malte dører.

Våtrom: 
Dusjrom
Dusjrom av ukjent alder, vurdert iht. tekniske forskrifter i perioden 1997‑2010. Flislagte  
vegger og malte overflater i tak. Gulvet er flislagt. Ufagmessig plastsluk i gulv. Opplegg  
for dusj.

Kjøkken: 
Enkel kjøkkeninnredning med profilerte fronter og benkeplater i laminert spon.

Spesialrom: 
Toalettrom med laminat på gulv og trepaneler på vegger.

Tekniske installasjoner: 
Innvendige vannledninger av ukjent type. Avløpsrør av plast. Bygningen har naturlig  
ventilasjon. Elektrisk anlegg av ukjent alder.

Tomteforhold: 
Bygningen er oppført med ukjent byggegrunn. Opprinnelige forhold har løsmasser/        
morenemasser iht. geologiske kart fra NGU, men topografi/        terreng på stedet på  
befaringsdagen kan tyde på en del oppfylte masser av ukjent type. Bygningen er  
oppført på søyler og steiner som fundamenter ifølge leieboer. Ikke synlig under/        ved  
hytten. Boligen har tilførsel av vann fra hovedbolig ifølge leietaker. Ukjente  
avløpsforhold.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Parkering
Biloppstillingsplass på egen eiendom.

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk. 

Energikarakter
C 

Energifarge
Rød

Info 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
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 900 000 

Kommunale avgifter
Kr 14 398 
Kommunale avgifter år
2025 

Formuesverdi 
Kr 51 789

Formuesverdi år

15Aniksdalsvegen 466



2023

Tilbud 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 113, bruksnummer 3 i Hå kommune.

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

1119/        113/        3:
06.02.1986 ‑ Dokumentnr: 1630 ‑ Bestemmelse om gjerde

23.12.1985 ‑ Dokumentnr: 14875 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1119 Gnr:113 Bnr:1 

I tillegg til ovennevnte tinglyste heftelser er medhjelper blitt opplyst om at  
eiendommen i dag er utleid for kr. 11 000,‑ pr. mnd. Signert leiekontrakt er fremvist av  
leieboer og fås ved henvendelse megler. Det gjøres oppmerksom på at leieboer selv  
har gjort vesentlige oppgraderinger på eiendommen bla. i forbindelse med påbygg og  
innredning. Leieboer informerer om at ny eier må påregne at leieboer ved utflytting vil  
demontere bla. kjøkken‑ og baderomsinnredning m.m. Leiekontrakt er ikke tinglyst og  
har prioritet etter saksøkers krav i besluttet tvangssalg. 

Tvangsfullbyrdelsesloven §11‑21, andre ledd har bestemmelser om at "..andre  
heftelser enn pengeheftelser som har prioritet ved siden av eller etter saksøkers krav,  
overtas av kjøper utenfor kjøpesummen hvis den ikke er satt til side. Heftelser skal  
settes til side i den utstrekning det er nødvendig for å gi dekning til heftelser med  
bedre eller lik prioritet.." . Videre heter det i siste avsnitt i §11‑21, andre ledd at "... For å  
avklare om formuesgodet kan bli solgt med plikt for kjøperen til å overta heftelsen, kan  
medhjelperen innhente alternative bud..." Meglers vurdering av markedspris for  
eiendommen (prisantydning) forutsetter at leiekontrakt er satt til side og ikke overtas  
av tvangssalgskjøper. Interesserte som vurderer å legge inn alternative bud med plikt  
til å overta eksisterende leieforhold bes kontakte medhjelper for nærmere informasjon  
om leiekontraktens betingelser.
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I en situasjon hvor leieboer ikke flytter frivillig ved oppgjørsdato/        overtakelse og  
fravikelse blir nødvendig som følge av tilsidesatt leieavtale i stadfestelseskjennelsen,  
eller eventuell oppsigelse av leieforholdet (forutsatt at man har gyldig grunn for slik) i  
en situasjon hvor tvangssalgskjøper velger å gi alternative bud hvor eksisterende  
leieforhold overtas, er noe som må utføres og bekostes av tvangssalgskjøper og er  
tvangssalgskjøpers eget ansvar/        risiko. Konf. megler for nærmere opplysninger.

Ferdigattest/       brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen er ikke tilstede. 

Tiltak oppført på eiendommen som i dag brukes til beboelse er kun godkjent som  
driftsbygning (tiltak godkjent 13.02.2009) og bruksendring til boligformål som  
bygningen i dag brukes til er ikke godkjent. I forhold til godkjente tegninger er  
driftsbygningen også bygget større enn det godkjente tiltaket. Eier har tidligere søkt  
om bruksendring fra driftsbygning til boligformål, men dette er avslått i brev fra Hå  
Kommune datert 26.05.2011. Hå Kommune har i samme brev gitt eier frist til innen  
01.01.2012 å flytte fra boplassen. Fristen for fraflytting er ikke oppfylt. Hå Kommune  
har muntlig varslet medhjelper om at det er sannsynlig at tilsynssak på eiendommen  
vil bli opprettet hvor eier vil bli minnet på tidligere pålegg som er gitt om at bruk av  
bygning til boligformål må opphøre og at bygning må tilbakeføres til driftsbygning i  
samsvar med godkjent tiltak av 13.02.2009. 

Det er på eiendommen også oppført en bygning som brukes som fritidseiendom i  
tillegg til flere boder/        garasjer. Ingen av disse bygningen foreligger det tegninger eller  
godkjennelse på og de er således ulovlig oppført. Ny eier må forvente pålegg fra  
kommunen om fjerning av samtlige bygninger. 

Hå Kommune har på bagrunn av bekymringsmelding fra medhjelper om mulig brudd  
på forurensningsloven på tiltak utført på eiendommen opprettet tilsynssak som enda  
ikke er avsluttet. Saken gjelder mulig dumping og deponering av bygge‑ og rivingsavfall  
på eiendommen. Foreløpig vurdering fra Hå Kommune er at tiltaket kan medføre brudd  
på forurensningslovens bestemmelser. Hå Kommune informerer eier om følgende i  
brev datert 19.04.2024: "Forurensningsloven § 28 gir forbud mot forsøpling: "Ingen må  
tømme, etterlate, oppbevare eller transportere avfall slik at det kan virke skjemmende  
eller være til skade eller ulempe for miljøet. ………. Den som har overtrådt forbudet i  
første ledd, skal sørge for nødvendig opprydding.”"

Det er gjort omfattende fylling av masser på eiendommen hvor høyden på fyllingen  
antas å overskride hva som er godkjent. Nærmere beskrivelse av forholdet er gjort  
under avsnitt "Beskrivelse av tomt". 

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til  
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samtlige forannevnte punkter, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne,  
og alle kostnader forbundet med dette. 

Vei, vann og avløp
Iflg. Hå Kommune er eiendommen tilknyttet offentlig vann og har vannmåler.  
Eiendommen har ikke offentlig avløp, men har septikktank. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et LNFR område (Landbruks‑, natur, og friluftsområde samt  
reindrift). Dette betyr at området som hovedregel ikke kan utvikles med tanke på  
boligbygging eller annet bebyggelse, fordi det blant annet skal tas hensyn til f.eks.  
allemannsretten, naturvern, landbruk eller friluftsliv. I LNFR område kan det være  
bygge‑ og deleforbud, i tillegg er det ikke sannsynlig at man får godkjent bruksendring  
av eksisterende bygninger eller godkjent oppføring av bygninger i strid med  
hovedregelen. I arealdelen i kommuneplanen kan det fremkomme opplysninger om  
virkningen av LNFR kategorien. Reguleringen gjelder fremtidige tiltak, dvs.  
eksisterende hus og fritidsboliger kan nyttes i tråd med tidligere gitte kommunale  
tillatelser (*), men reguleringen kan få konsekvenser ved eventuell gjenreisning, for  
eksempel etter brann. Oppføring av nye boliger i LNFR område kan ikke skje uten etter  
dispensasjon eller som følge av bestemmelsene i reguleringsplanen. Ta kontakt med  
megler for nærmere informasjon.

(*) Det presiseres at oppført bygning som i dag brukes som bolig er i strid med gitte  
tillatelser. Bygningen er kun godkjent som driftsbygning. Hå Kommune ga 26.05.2011  
avslag på dispensasjonssøknad fra kommuneplan for bruksendring fra driftsbygning til  
boligformål. Eier ble i avslaget gitt frist frem til 01.01.2012 med å flytte fra boligen.  
Fristen for flytting er ikke opfylt da bygningen i dag er utleid og fortsatt brukes til  
boligformål i strid med godkjent bruk. Ny eier må for egen regning påregne at  
kommunen på ny vil følge opp den ulovlige bruken og utstede nye pålegg om  
tilbakeføring av bygning til godkjent bruk (driftsbygning). 

(*) Det foreligger ingen kommunale tillatelser på oppføring av fritidsbolig som er  
oppført på eiendommen. Dette betyr at denne er ulovlig oppført og kjøper må påregne  
fjerning av denne for egen regning. 

I gjeldende kommuneplan for Hå Kommune 2024 ‑ 2036, vedtatt 20. juni 2024 fremgår  
følgende i paragraf 15 om LNFR‑område som eier må innrette seg etter:

§ 15 LNFR‑OMRÅDE
Heimla i plan‑ og bygningslova § 11‑7 nr. 5 og § 11‑11 nr. 1

§ 15.1 Vern av matjord:
Ved utbygging i og gjennomføring av tiltak i LNFR‑områda skal det leggast vekt på ein  
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rasjonell arealbruk og å redusere nedbygging og forbruk av jordbruksjord.

§ 15.2 Tiltak på landbrukseigedom:

1. Nye landbruksbygg bør, så langt det er driftsmessig forsvarleg, plasserast i tilknyting  
til eksisterande gardstun og primært ikkje plasserast på jord av god kvalitet. Ved  
søknad om nye driftsbygningar bør det vurderast om eksisterande driftsbygningar er  
naudsynte for landbruksverksemda og om dei må rivast.

2. Driftsbygningar kan tillatast oppført med bygningshøgd på inntil 18 meter, målt frå  
gjennomsnittleg terrengnivå, dersom det kan dokumenterast at auka høgd vil spara  
matjord, og at høgda vert vurdert å ikkje gi uakseptabelt negative effektar på  
kringliggande landskaps‑, miljø‑ og naturverdiar.

3. Innanfor LNFR‑område er det ikkje tillate å gjennomføra tiltak som ikkje er knytt til  
stadbunden næring eller dela frå til slike føremål. Spreidd utbygging av nærings‑,  
bustad‑ og fritidshus og frådeling til slike føremål er ikkje tillate.

4. Våningshus og kårbustad er tillate viss bygningane er naudsynte av omsyn til  
gardsdrifta.

5. Andre tiltak enn bustad som ikkje er knytt til landbruksdrift skal i hovudsak vera  
mindre i volum og uttrykk enn bustaden.

6. Mindre tiltak som garasje, carport, uthus og liknande kan til saman utgjera  
maksimalt 90 m² bygd areal (BYA) per eigedom.

7. Mindre tiltak som garasje, carport, uthus og liknande er tillate oppført med  
maksimalt 50 m² BYA per einskild tiltak med følgande tillatne byggehøgder målt frå  
ferdig gjennomsnittleg terrengnivå rundt bygningen:
a. Mønt tak: Gesimshøgd inntil 3,2 meter og mønehøgd inntil 5,2 meter
b. Flatt tak: Gesimshøgd inntil 3,5 meter
c. Pulttak: Største gesimshøgd inntil 5,2 meter og minste gesimshøgd på inntil 3,2  
meter.

8. Ved frådeling av våningshus eller kårbustad bør den utskilde tomta ikkje overstiga  
1,0 dekar.

9. Kantvegetasjon ved vassdrag og i randsoner mot jordbruksområde skal takast vare  
på.

10.Matjord frå eventuell omdisponering av dyrka jord til anna føremål enn landbruk  
skal nyttast til å dyrka mindre produktive eller uproduktive areal i kommunen.
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11.Steingardar skal i størst mogleg grad bevarast som historieforteljande element for  
ettertida. Steingardar i eigedomsgrenser bør ikkje fjernast. Kommunen kan vurdera om  
steingardar i dårleg forfatning eller med stor ulempe for drifta skal tillatast fjerna.

For nærmere spørsmål rundt utnyttelse av eiendommen bes interessenter ta direkte  
kontakt med byggesaksavdelingen i Hå Kommune. 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut såfremt dette er iht. lovvlig bruk. Lovlig bruk av eiendommen er  
driftsbygning. Bruken i dag er ulovlig (bolig/       fritid). 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/       gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Eiendommen er bebygd, tomten er større enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt  
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/       eller overflatedyrka jord. Kjøper er klar over  
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan  
og at dette bekreftes overfor plan‑ og bygningsmyndigheten ved utfylling av  
egenerklæring om konsesjonsfrihet. 

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper kun begrenset adgang til å påberope  
eventuelle mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i den stand den befinner  
seg. Lov om avhending av fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.

I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige forhold som medhjelperen  
har gitt, og som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige forhold som denne måtte  
kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan  
antas å ha innvirket på kjøpet, eller 
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(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne  
med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. Kjøperen kan ikke heve  
kjøpet på grunn av mangler. Erstatning kan bare kreves av medhjelperen dersom denne  
har utvist skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. Kjøpesummen må  
betales selv om prisavslag kreves.

Loven har særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. Stadfestelseskjennelsen er  
bekreftelsen på at handel er kommet i stand.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen innbetalt, skal retten på  
kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis har innbetalt kjøpesummen via  
låneinstitusjon vil denne normalt kreve at medhjelper innestår for at pantedokumentet  
får tinglyst rett prioritet i eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av skjøte og  
pantedokument. Utstedelse av blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta eiendommen på oppgjørsdagen,  
såfremt budet er stadfestet og kjøpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og medhjelper besitter normalt heller ikke  
nøkler til eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid med saksøkte stå for den  
faktiske overleveringen. Dersom saksøkte og hans husstand bor i eiendommen plikter  
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til kjøper.  
Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten gebyr kreve namsmyndighetenes bistand  
for utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og  
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets  
eiendommen ligger i. 

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som tvangsselges skal være  
ryddet eller rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å  
måtte besørge/       bekoste dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at saksøkte skal  
ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/       erstatning i forbindelse med tvangssalget og/       eller  
oppgjøret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet  
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For  
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andelsleiligheter er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til  
bud med bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt  
vedlagt informasjonsskriv.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
Omkostninger
22 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
23 850 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
923 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/       gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 23 850

Betalingsbetingelser
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være innbetalt og disponibelt på  
meglerforetakets klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal innbetales fra  
norsk finansinstitusjon og/       eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal  
skje på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at  
medhjelper har forelagt et bud for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på  
oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven §  
11‑27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom kjøper ønsker det, tillate at  
overtakelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må  
hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før  
ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten.  
Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller betale renter i  
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henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte  
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta eiendommen, kan  
kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper har innbetalt kjøpesummen. Kjøper  
blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar.  
Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i den rettskrets eiendommen  
ligger i.

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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på eiendommen i henhold til vilkår. 

Boligkjøperforsikring
Kjøper kan ikke tegne boligkjøperforsikring på eiendommen i henhold til vilkår. 

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er fastsatt i forskrift til  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 3.

Ansvarlig megler
Eirik Johnsen
Partner /        Eiendomsmegler MNEF /        Fagansvarlig
eirik.johnsen@aktiv.no
Tlf: 954 45 904

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Jæren AS, organisasjonsnummer 834001942
Jernbanegata 5, 4340 Bryne

Salgsoppgavedato
30.10.2025
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Tilstandsrapport
HÅ kommune

Aniksdalsvegen 466, 4362 VIGRESTAD

gnr. 113, bnr. 3

Befaringsdato: 21.02.2024 Rapportdato: 13.03.2024 Oppdragsnr.: 11348-1683

A-Tax ASAutorisert foretak:

YT6456Referansenummer:

 Areal (BRA): Enebolig 224 m², Fri琀椀dsbolig 44 m²

20242271Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

A-Tax AS
A-Tax AS er et taksering og rådgivningsforetak med hovedkontor på Ålgård i Gjesdal kommune. Firma består av uavhengige takstmenn
Torbjørn Madland og  Jon Arne Pe琀琀ersen, begge medlem av Norsk Takst. A-Tax har et formål å bidra med fagkunnskap for boligeiere,
både ved kjøp/salg, reklamasjon, skader og andre sammenhenger. Takstmenn i A-Tax AS har 昀氀ere års erfaring i bransjen, og holder seg
jevnlig faglig oppdatert for å imøtekomme en byggebransje som stadig er i endring. Vi skal 琀椀lby våre oppdragsgivere og kunder god
faglig kompetanse, gode lokalkunnskaper og ikke minst en hyggelig prat ved befaring.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tm@a-tax.no

Torbjørn Madland

Rapportansvarlig

414 50 862

11348-1683Oppdragsnr.: Side: 2 av 31Befaringsdato:  21.02.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Aniksdalsvegen 466, 4362 VIGRESTAD
Gnr 113 - Bnr 3
1119 HÅ

A-Tax AS
Industriveien 19

4331 ÅLGÅRD

11348-1683Oppdragsnr.: 21.02.2024Befaringsdato: Side: 3 av 31
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Aniksdalsvegen 466, 4362 VIGRESTAD
Gnr 113 - Bnr 3
1119 HÅ

A-Tax AS
Industriveien 19

4331 ÅLGÅRD

11348-1683Oppdragsnr.: 21.02.2024Befaringsdato: Side: 4 av 31
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Eiendom med enebolig og fri琀椀dsbolig som begge er ulovlig 
oppført.
Enebolig er oppført i ca 2009, og er 琀椀lbygget i senere 琀椀d. 
Tilbygg er ikke byggemeldt og godkjent.
Bygningen er i normal stand iht. alder, men bærer preg av 
store ufagmessigheter ifm. de arbeider som er u琀昀ørt.
Tilstandsgrader er gi琀琀 med grunnlag i alder, bruksslitasje og 
konstruksjon/u琀昀ørelse.

Fri琀椀dsbolig er av ukjent alder. Bygningen er 琀椀lsynelatende 
sammensa琀琀 av 昀氀ere seksjoner og innredet.
Bygningen er i normal stand ut fra alder/stand, og bærer 
preg av ufagmessige arbeider.

Begge bygningen har arbeider som mangler dokumentert 
u琀昀ørelse.

Enebolig - Byggeår: 2009

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av betongtakstein.
Lakkerte stålplater på 琀椀lbygg.
Takrenner og nedløp i aluminium.
Y琀琀ervegger i tre som utvendig er kledd med 
liggende og stående trepaneler.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 
Terrassegulv i tre samt tekket pla琀紀ng/terrasse 
over garasje.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater med 昀氀iser og laminat på 
gulv.
Malte over昀氀ater på vegger og i tak.
Stedstøpt gulv mot grunn.
Etasjeskillere i betongdekke og tre.
Stedbygd tretrapp av impregnerte materialer.
Innvendig har boligen malte fyllingsdører og 
malte sle琀琀e dører. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 
Bad som ifølge leietakere ble oppbygget i 2019, 
vurdert iht.  teknisk forskri昀琀 2017. 
Vegger som er delvis 昀氀islagte og med malte 
over昀氀ater.
Malte over昀氀ater i tak.
Gulvet er 昀氀islagt. 
Ufagmessig slukrenne ved vegg i dusjsonen.
Rommet har innredning med servant, toale琀琀, 
badekar og dusjvegger/hjørne. 
Naturlig ven琀椀lering. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter samt 
benkeplater i osb/bygningsplater og 昀氀iser.
Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

 Toale琀琀rom med 昀氀iser på gulv og trepaneler på 
vegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber, stål og 
plast. 
Avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 
Varmepumpe lu昀琀 琀椀l lu昀琀, montert i senere 琀椀d 
ifølge leietakere.
Elektrisk anlegg av ukjent alder.
Boligen har røykvarslere.

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Drenering og grunnmurplast fra byggeåret.
Grunnmur i betong.
Eiendommen er beliggende i et dalføre, med 
svakt skrånende eiendom på oppfylte masser.
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning 
og har avløp 琀椀l sep琀椀kktank av ukjent u琀昀ørelse.

Fri琀椀dsbolig

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater.
Takrenne i plast.
Y琀琀ervegger i ukjent trekonstruksjon som 
utvendig er kledd med trepaneler.
Takkonstruksjon i tre.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 
Terrassegulv og rekkverk i tre.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater med laminat på gulv.
Trepaneler på vegger og i tak.
Boligen er oppført på trebjelkelag. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er 
heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 
Innvendig har boligen malte dører. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Dusjrom
Dusjrom av ukjent alder, vurdert iht. tekniske 
forskri昀琀er i perioden 1997-2010.
Flislagte vegger og malte over昀氀ater i tak.
Gulvet er 昀氀islagt. 
Ufagmessig plastsluk i gulv.
Opplegg for dusj.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Aniksdalsvegen 466, 4362 VIGRESTAD
Gnr 113 - Bnr 3
1119 HÅ

A-Tax AS

4331 ÅLGÅRD
Industriveien 19
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Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Enebolig

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

Underetasje 0 90 0 90

1. etasje 120 0 0 120

Hems 14 0 0 14

Sum 134 90 0

Sum BRA 224

Fri琀椀dsbolig

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

1. Etasje 44 0 0 44

Sum 44 0 0

Sum BRA 44

Arealer Gå til side

Enkel kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter 
og benkeplater i laminert spon.

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med laminat på gulv og trepaneler på 
vegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger av ukjent type.
Avløpsrør av plast. 
Bygningen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Elektrisk anlegg av ukjent alder.

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Bygningen er oppført med ukjent byggegrunn. 
Opprinnelige forhold har 
løsmasser/morenemasser iht. geologiske kart fra 
NGU, men topogra昀椀/terreng på stedet på 
befaringsdagen kan tyde på en del oppfylte 
masser av ukjent type.
Bygningen er oppført på søyler og steiner som 
fundamenter ifølge leieboer.
Ikke synlig under/ved hy琀琀en.
Boligen har 琀椀lførsel av vann fra hovedbolig ifølge 
leietaker. Ukjente avløpsforhold.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bygningen er ikke 
lovlig oppført, og det 昀椀nnes av den grunn ikke ferdiga琀琀est 
eller tegninger i kommunale registre.
Rominndeling er av den grunn sa琀琀 kun med utgangspunkt i 
rommenes bruk på befaringsdagen.
Fritidsbolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bygningen er ikke 
lovlig oppført, og det 昀椀nnes av den grunn ikke ferdiga琀琀est 
eller tegninger i kommunale registre.
Rominndeling er av den grunn sa琀琀 kun med utgangspunkt i 
rommenes bruk på befaringsdagen.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

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

Gå til side

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

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Sep琀椀ktank Gå til side

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

Gå til side

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

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Dusjrom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Dusjrom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

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

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein, besik琀椀get fra bakkenivå. 
Lakkerte stålplater på 琀椀lbygg.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Stålplater på 琀椀lbygg har tegn 琀椀l korrosjon/rust i kanter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Hovedtak tekket med betongtakstein.

ENEBOLIG

Kommentar
Med utgangspunkt i bekre昀琀else på 
u琀昀ørt byggarbeid datert 21.04.2009.

Byggeår
2009

Anvendelse
Helårsbolig

Stålplater på tak 琀椀l 琀椀lbygg.

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i aluminium.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.

Det anbefales montering av snøfangere på tak over områder hvor 
ferdsel foregår vinter琀椀d.

Taknedløp er avslu琀琀et over terreng ved nedgang 琀椀l kjellerinngang.

Det er ikke montert snøfangere på tak over inngangspar琀椀.

Veggkonstruksjon
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Y琀琀ervegger i tre som utvendig er kledd med liggende og stående 
trepaneler.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
Det er ikke 琀椀lre琀琀elagt med lu昀琀espalte opp bak kledning. Det er te琀琀et 
med terrassebord i underkant kledning.
Tegn 琀椀l nedbrytning i i nedre ende av hjørnebord.
Kledning på 琀椀lbygg er ufagmessig montert og skjøtet.
Liten avstand kledning/terreng bak 琀椀lbygg. De琀琀e øker fuktbelastningen 
på treverket samt reduserer utlu昀琀ingen bak kledningen.
Det mangler vannkla昀昀 i ende av tak. Denne skal ligge på topp av 
vindskier/skråbord og lede vann ut på takstein slik at det ikke kommer 
ned i takuts琀椀kk.
Vinduer i stue har ufagmessig utvendig belistning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.

Terrassebord under kledning bør 昀樀ernes slik at lu昀琀espalte åpnes. 
Forhold vedr. musete琀紀ng bak kledning er ikke kjent, og det gjøres 
oppmerksom på at det kan være behov for montering av musebånd ved 
昀樀erning av bord.
Kledning på 琀椀lbygg bør endres slik at den har 琀椀lstrekkelig avwstand mot 
terreng.
Vinduer bør listes på ny.
Vannkla昀昀 bør monteres på tak.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Spalte bak kledning er te琀琀et med terrassebord.

Nedbrytning i hjørnebord.

Kledning på bakside.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Konstruksjonene har omfa琀琀ende skjevheter.
Det er registrert omfa琀琀ende skjevheter i takkonstruksjon på 琀椀lbygg.
Det er ikke etablert lu昀琀espalte/lu昀琀ing av takkonstruksjon på 琀椀lbygg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring bør u琀昀øres.
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Det er påvist omfa琀琀ende skjevheter i takkonstruksjon på 琀椀lbygg.

Takkonstruksjon på 琀椀lbygg er ikke lu昀琀et.

Vinduer
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Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Kondens i vinduskarmer på bad og i soverom. De琀琀e tyder på lite 
utski昀琀ing av inneklu昀琀en.
Indikasjoner på fukt i foring 琀椀l vindu i bad, trolig grunnet kondens.
Vindu i bad mangler en vrider.
Vindu i soverom kan ikke åpnes da det tar i foring.
Vinduer i kjøkken mangler foringer og listverk innvendig.
Utvendige over昀氀ater 琀椀l vinduer og glasslister har tegn 琀椀l vær og 
aldringslitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre lu昀琀utski昀琀ing slik at kondensering i 
vinduskarmer ikke oppstår.
Vindusforing som hindrer åpning av vindu i soverom bør 昀樀ernes.
Vrider bør monteres 琀椀l vindu i bad.
Foringer 琀椀l vindu i bad må påregnes ski昀琀et.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Kondens i vinduskarmer i bad.

Fuktskader og indikasjoner på fukt i foring 琀椀l vindu i bad.

Fuk琀椀ge over昀氀ater i vinduskarm i soverom på befaringsdagen.

Svertesopp og fuktmerker i vinduskarm i soverom på hems.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassegulv i tre samt tekket pla琀紀ng/terrasse over garasje.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Deler av pla琀紀ng/terrasse over garasje mangler rekkverk.
Terrasse/tak på garasje er ifølge leietaker skadet og det er fare for å 
tråkke gjennom ved belastning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Forhold vedr. takkonstruksjon på garasje bør undersøkes y琀琀erligere.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Terrasse/garasjetak mangler rekkverk.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater med 昀氀iser og laminat på gulv.
Malte over昀氀ater på vegger og i tak.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er påvist "bom"/manglende limdekning i/under enkelte 昀氀iser i 
kjøkken.
Toppinger i laminatskjøter på gulv hems, de琀琀e skyldes trolig fukt ifm. 
rengjøring.
Plateskjøter i himlinger på hems ikke 琀椀lstrekkelig sparklet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Laminat med toppinger i skjøter bør påregnes ski昀琀et. 
Det gjøres oppmerksom på at 昀氀iser med "bom" er mer utsa琀琀 for 
sprekkdannelser om de belastes feil, og må påregnes ski昀琀et om 
sprekkdannelser oppstår. Det gjøres oppmerksom på at 昀氀iser med 
"bom" er mer utsa琀琀 for sprekkdannelser om de belastes feil, og må 
påregnes ski昀琀et om sprekkdannelser oppstår. 
Himling på lo昀琀 bør sparkles ut 琀椀lstrekkelig og 
over昀氀atebehandles/males.

Plateskjøter på lo昀琀 er ikke 琀椀lstrekkelig sparklet.

Toppinger i enkelte laminatskjøter på gulv hems.

Skade i laminatskjøt på gulv hems.

Det mangler belistning rundt vinduer i kjøkken.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stedstøpt gulv mot grunn.
Etasjeskillere i betongdekke og tre.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert knirk i gulv på hems.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
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Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

40mm skjevt gulv i soverom.

Store retningsavvik på gulv i stue.

Radon

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

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

Rom Under Terreng

Rom under terreng med betonggulv og grunnmur i 
betong/betongelementer.
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da rommet har en oppbygning som gjør 
hulltaking unødvendig.
Det var mye oppbevart i underetasje på befaringsdagen og 
forhold/grunnmur er av den grunn begrenset besik琀椀get.

Innvendige trapper

Stedbygd tretrapp av impregnerte materialer.

Vurdering av avvik:

• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Innvendig trapp er oppbygget med impregnerte materialer. Denne type 
materialer er beregnet for utvendig bruk.
Rekkverk på hems er ikke oppbygget og dimensjonert rik琀椀g med tanke 
på styrke og sikring ved eventuelt fall mot rekkverket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.

Rekkverk på hems bør ski昀琀es ut slik at det er iht. dagens standard og 
krav 琀椀l u琀昀ørelse.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører og malte sle琀琀e dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Enkelte innvendige dører tar i karmen, de琀琀e er noe som vil kunne 
variere med års琀椀dene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dører som tar i karmen bør justeres.

VÅTROM

1. ETASJE > BAD 
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Generell

Bad som ifølge leietakere ble oppbygget i 2019, vurdert iht.  teknisk 
forskri昀琀 2017. 
Det foreligger ikke dokumentasjon for u琀昀ørelse.

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger som er delvis 昀氀islagte og med malte over昀氀ater.
Malte over昀氀ater i tak.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
Konsekvens/琀椀ltak
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Vindu er montert i våtsone for badekar.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres høyere fuktsikker oppkant mot dørterskel. Det gjøres 
oppmerksom på at 昀氀iser med "bom" er mer utsa琀琀 for sprekkdannelser 
om de belastes feil, og må påregnes ski昀琀et om sprekkdannelser oppstår. 

Ikke etablert fuktsikker oppkant mot dørterskel.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Slukløsning er av ufagmessig u琀昀ørelse. Det er ikke montert godkjent sluk 
i dusjsone. Det er montert takrenne i plast med overliggende fast rist. 
Membran er ikke synlig i sluk.
Det er ikke kjent hvor vann fra sluk ledes, om det ledes 琀椀l grunn under 
gulv eller 琀椀l avløpsrør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Slukløsning må ski昀琀es ut, for å kunne gjøre de琀琀e må det u琀昀øres større 
arbeider med gulv i dusj, samt kan medføre arbeider på vegg om 
eventuell membran skades. Kalkyle er lagt 琀椀l grunn mot arbeider på gulv 
og nedre del av vegg i dusjnisje, men det kan påfølge y琀琀erligere 
kostnader med forhold som kan oppstå ved u琀昀ørelse.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Rist over sluk si琀琀er fast.
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Ufagmessig løsning og ikke godkjent sluk. Det er ikke kjent hvor vann fra 
sluk ledes, om det ledes 琀椀l grunn under gulv eller 琀椀l avløpsrør.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, toale琀琀, badekar og 
dusjvegger/hjørne. 

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lering. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke var 琀椀lstede og kunne samtykke 琀椀l 
de琀琀e.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter samt benkeplater i 
osb/bygningsplater og 昀氀iser.

1. ETASJE > KJØKKEN/SPISESTUE

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN/SPISESTUE

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

 Toale琀琀rom med 昀氀iser på gulv og trepaneler på vegger.

1. ETASJE > TOALETTROM 

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

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Toale琀琀rom med 昀氀iser på gulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er irr på rør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ufagmessig u琀昀ørelse av avløpsledninger. 
Ufagmessig u琀昀ørelse av sluk i bad, kny琀琀et 琀椀l opps琀椀kkende avløpsrør, 
琀椀lsynelatende 75mm diameter. Ukjent hvor vann fra sluk ledes, om det 
ledes 琀椀l avløpsrør eller 琀椀l grunn under gulv.

Konsekvens/琀椀ltak
• Anlegget bør sjekkes av fagperson.

Ven琀椀lasjon

Aniksdalsvegen 466, 4362 VIGRESTAD
Gnr 113 - Bnr 3
1119 HÅ

A-Tax AS

4331 ÅLGÅRD
Industriveien 19

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11348-1683 Befaringsdato:  21.02.2024 Side: 15 av 31

61



Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Det er påvist betydelige merker og skader som følge av kondens i 
vinduskarmer i de rom med økt fuktbelastning som våtrom og soverom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀lasjonsløsningen må utbedres.

Kondens i vinduskarmer i soverom og bad.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca 200 liter. 

Varmepumpe

Varmepumpe lu昀琀 琀椀l lu昀琀, montert i senere 琀椀d ifølge leietakere.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg av ukjent alder.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei   Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelse av elektrisk
anlegg.

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

Nei   
4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Ja

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

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ukjent

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Med grunnlag i manglende dokumentasjon samt mangelfull
innfes琀椀ng på noen ledninger anbefales det en utvidet kontroll av
det elektriske anlegget ifm. eierski昀琀e. Det gjøres oppmerksom på
at kostnadses琀椀mat er sa琀琀 med grunnlag i selve utvidet kontroll, og
at det kan påløper ekstra kostnader som følge av eventuelle avvik
om avdekkes i kontroll og må påregnes utbedret.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Ledninger på hems ikke 琀椀lstrekkelig festet.

Løse ledninger i underetasje.

Branntekniske forhold

Boligen har røykvarslere.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Slokkingsapparat er ikke lokalisert. De琀琀e bør kjøpes inn og
plasseres i bolig.

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

illustrasjonsbilde.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen er oppført med ukjent byggegrunn. Opprinnelige forhold har 
løsmasser/morenemasser iht. geologiske kart fra NGU, men 
topogra昀椀/terreng på stedet på befaringsdagen kan tyde på en del 
oppfylte masser av ukjent type.

Drenering

Drenering og grunnmurplast fra byggeåret.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Grunnmursplast er ikke avslu琀琀et med klemlist i toppen hvor denne er 
synlig.. 
De琀琀e kan føre 琀椀l at regnvann trenger inn mellom grunnmur og 
grunnmursplast. Fukt transporteres nedover grunnmuren og legger seg 
på innsiden av grunnmurens nedre del og vises gjerne som saltutslag. 
Kan forårsake fukt i nedre del av y琀琀ervegger i kjeller om disse er påforet 
og kledd.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Grunnmursplast bør føres over terreng og avslu琀琀es med 
klemlist/dekkelist i toppen.
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Grunnmursplast er ikke avslu琀琀et med klemlist i toppen hvor denne er 
synlig.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong.

Terrengforhold

Eiendommen er beliggende i et dalføre, med svakt skrånende eiendom 
på oppfylte masser.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning og har avløp 琀椀l 
sep琀椀kktank av ukjent u琀昀ørelse.

Sep琀椀ktank

Sep琀椀ktanken er av ukjent type.

Vurdering av avvik:
• Ingen dokumentasjon på sep琀椀ktank/u琀昀ørelse.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater, besik琀椀get fra bakkenivå. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Takplater har av昀氀ass av lakk og rustskader i nedre kanter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Takplater. Rust/korrosjon i nedre kant.

Nedløp og beslag

Takrenne i plast.

Vurdering av avvik:

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er ikke opplyst.

Anvendelse
Fri琀椀dsbolig/anneks
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• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet bruks琀椀d på renner/nedløp/beslag er 
passert.
• Det er påvist andre avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Det mangler takrenne og nedløp på ene siden.

Det bør monteres takrenne hvor de琀琀e mangler samt snøfangere på tak 
over inngangspar琀椀.

Det er ikke montert takrenne på ene siden av bygningen.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger i ukjent trekonstruksjon som utvendig er kledd med 
trepaneler.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Liten avstand kledning/terreng/terrasse. De琀琀e øker fuktbelastningen på 
treverket samt reduserer utlu昀琀ingen bak kledningen.
Tegn 琀椀l aldrings og værslitasje på de mest utsa琀琀e steder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjon i tre.
Takkonstruksjon er ikke inspisert innvendig da luke 琀椀l lo昀琀 sa琀琀 fast på 
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Luke 琀椀l lo昀琀 sa琀琀 fast på befaringsdagen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lo昀琀et bør gjøres 琀椀lgjengelig for inspeksjon.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.

Vindu i soverom er stri琀琀 å åpne.
Sprukket glass i vindu soverom.
Tegn 琀椀l vær og aldringsslitasje i utvendig karm og glasslister 琀椀l vinduer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Sprukket glass 琀椀l vindu i soverom.

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Y琀琀erdør er noe stri å betjene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Y琀琀erdør bør justeres.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrassegulv og rekkverk i tre.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
Terrasse er ufagmessig oppført med underdimensjonerte søyler under 
terrassegulv, hvor enkelte søyler står i direkte kontakt med terreng/duk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Åpninger i rekkverk må endres  for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 

Søylepunkter under terrasse bør forsterkes og oppbygges for minst 
mulig fuktpåkjenninger på treverket.
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Søyler under terrasse er underdimensjonerte og enkelte av disse står 
re琀琀 ned på duk på terreng.

Åpninger i rekkverk er for store iht. krav 琀椀l rekkverk i dagens forskri昀琀er.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater med laminat på gulv.
Trepaneler på vegger og i tak.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er påvist 昀氀ere gliper i laminatskjøter på gulv. De琀琀e kan skyldes at 
laminaten ikke er montert iht. leggeanvisninger med 琀椀lstrekkelig 
forband/forskyvninger, og at laminatbordene har glidd fra hverandre 
e琀琀er montering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå Tg1 må laminat legges på ny.

Gliper i 昀氀ere laminatskjøter.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen er oppført på trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

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

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

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte dører. 

VÅTROM

Generell

Dusjrom av ukjent alder, vurdert iht. tekniske forskri昀琀er i perioden 1997
-2010.

1. ETASJE > DUSJROM

1. ETASJE > DUSJROM
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Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malte over昀氀ater i tak.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. 

1. ETASJE > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres 琀椀lstrekkelig fuktsikker oppkant mot dørterskel for å 
hindre vann å trenge ut 琀椀l omliggende rom.

Det er mindre enn 25mm høydeforskjell mellom topp gulv ved sluk og 
terskel.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1. ETASJE > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
• Det er påvist andre avvik:
Sluk er ufagmessig montert og det er ikke montert godkjent sluk. Det er 
琀椀lsynelatende brukt avløp i plast med påmontert/fastmontert stålrist 
over.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Tilgang 琀椀l sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 

Slukløsning må ski昀琀es ut, for å kunne gjøre de琀琀e må det u琀昀øres større 
arbeider med gulv i dusj, samt kan medføre arbeider på vegg om 
eventuell membran skades. Kalkyle er lagt 琀椀l grunn mot arbeider på gulv 
og nedre del av vegg i dusjnisje, men det kan påfølge y琀琀erligere 
kostnader med forhold som kan oppstå ved u琀昀ørelse.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Ufagmessig slukløsning i gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Opplegg for dusj.

1. ETASJE > DUSJROM

Ven琀椀lasjon

Dusjrommet har ikke direkte ven琀椀lering fra eget rom.

1. ETASJE > DUSJROM

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt da eier ikke var 琀椀lstede og ga samtykke 琀椀l de琀琀e.

1. ETASJE > DUSJROM

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Enkel kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter og benkeplater i 
laminert spon.

Avtrekk

Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Det er ikke montert avtrekk over koketopp i kjøkken.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med laminat på gulv og trepaneler på vegger.

1. ETASJE > TOALETTROM 

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

Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk via vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger av ukjent type.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Bygningen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg av ukjent alder.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spørsmål 琀椀l eier
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2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent

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

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Med grunnlag i manglende dokumentasjon anbefales det en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget ifm. eierski昀琀e.
Kostnadses琀椀mat er sa琀琀 med utgangspunkt i utvidet kontroll, og
det må påregnes merkostnader dersom kontroll avdekker avvik
som må utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Branntekniske forhold

Boligen mangler røykvarslere og slokkingsapparat.

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

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

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

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Røykvarslere må monteres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

illustrasjonbilde.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen er oppført med ukjent byggegrunn. Opprinnelige forhold har 
løsmasser/morenemasser iht. geologiske kart fra NGU, men 
topogra昀椀/terreng på stedet på befaringsdagen kan tyde på en del 
oppfylte masser av ukjent type.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen er oppført på søyler og steiner ifølge leieboer.
Ikke synlig under/ved hy琀琀en.

Utvendige vann- og avløpsledninger
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Boligen har 琀椀lførsel av vann fra hovedbolig ifølge leietaker. Ukjente 
avløpsforhold.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Boligen har udokumenterte vann og avløpsforhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må gjøres y琀琀erligere undersøkelser.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

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

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

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

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

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

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

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

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Underetasje 90 90

1. etasje 120 120

Hems 14 14 14

SUM 134 90 14
SUM BRA 224

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Underetasje 2 Lagerrom, Garasje , Garasje 

1. etasje Vindfang , Entré , Kjøkken/spisestue, 2 
Soverom , Bod , Toale琀琀rom , Bad 

Hems Soverom , Soverom , Hems, Hems

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bygningen er ikke lovlig oppført, og det 昀椀nnes av den grunn ikke ferdiga琀琀est eller 
tegninger i kommunale registre.
Rominndeling er av den grunn sa琀琀 kun med utgangspunkt i rommenes bruk på befaringsdagen.

Soverom på hems har ikke vinduer som 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l rømning.

Fri琀椀dsbolig
Ny arealstandard
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Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

1. Etasje 44 44

SUM 44
SUM BRA 44

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje Vindfang , Stue/kjøkken , Soverom , 
Dusjrom, Sanitærrom, Toale琀琀rom 

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger. Bygningen er ikke lovlig oppført, og det 昀椀nnes av den grunn ikke ferdiga琀琀est eller 
tegninger i kommunale registre.
Rominndeling er av den grunn sa琀琀 kun med utgangspunkt i rommenes bruk på befaringsdagen.

Soverom har ikke vinduer som 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l rømning.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 128 96
Fri琀椀dsbolig 44 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.2.2024 Torbjørn Madland Taks琀椀ngeniør

Heiko Fumi Leieboer

Iris Fumi Leieboer

Matrikkeldata
Kommune
1119 HÅ

gnr.
113

bnr.
3

Areal
10051.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Aniksdalsvegen 466  

Hjemmelshaver
Aniksdal Frank Tore

fnr. snr.
0

Eiendommen er beliggende i landlige omgivelser på Haugseng i Hå Kommune.

Beliggenhet

Bygningene på eiendommen er ikke lovlig oppført da det ikke foreligger bygge琀椀llatelse, tegninger eller ferdiga琀琀est.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
100 000

År
2000

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Det foreligger ikke egenerklæring. Ikke 
gjennomgå琀琀 0 Nei

Norges Eiendommer Iht. Ambita Infoland - Norges Eiendommer 
på ne琀琀. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Vann- og avløpsverk Oversendt fra megler. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Leieboer's opplysninger Opplysninger gi琀琀 ved befaring. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Meglers opplysninger Opplysninger gi琀琀 ved bes琀椀lling av rapport. Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

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

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/YT6456
  
  

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





     
     
  







   



   
  











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


   
 
 
 



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
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

 


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 






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


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
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





 






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




 













 
























   
   
   



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
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







    
    
 












   
  





































 
 


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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 113, Bruksnr 3 Kommune: 1119 Hå
 
Adresse:
Veiadresse: Aniksdalsvegen 466, gatenr 8201 Grunnkrets: 502 Sandve-Fuglestad

4362 Vigrestad Valgkrets: 5 Vigrestad
Oppdatert: 26.06.2013 Kirkesogn: 6030702 Ogna

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Pelsdyrfarmen Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 19.12.1985 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 10 051,6 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

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

Rolle Fødsels-/Org.nr. Eier Andel Type
Hjemmelshaver 210570 Aniksdal Frank Tore 1/1 Bosatt i

Norge
 Aniksdalsvegen 466, 4362 Vigrestad
 
Kulturminner:

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

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

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 6
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Kart- og delingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
19.12.1985 Avgiver

Mottaker
1119/113/1
1119/113/3

-10 043,0
10 043,0

Gårdsnummer 113, Bruksnummer 3 i 1119 HÅ kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Hus for dyr/landbr.lager/silo

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Aniksdalsvegen 466 Annet enn bolig
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Jordbruk, skogbruk og fiske Bebygd areal: 67,0 Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Meldingssak tiltak fullført BRA bolig: Igangset.till.:
Energikilde: BRA annet: 130,0 Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 130,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Antall boliger: 1
Bygningsnr: 300162841 Antall etasjer: 2
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
K01 65,0 65,0
H01 65,0 65,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.

Gårdsnummer 113, Bruksnummer 3 i 1119 HÅ kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 6
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Oversiktskart

 

Gårdsnummer 113, Bruksnummer 3 i 1119 HÅ kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 4 av 6
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Teig 1  (Hovedteig)

Gårdsnummer 113, Bruksnummer 3 i 1119 HÅ kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6
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Areal og koordinater

 
Areal: 10 051,60m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

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

1 6 496 130,33 312 109,64 99,95m Frihåndstegning:
Direkte innlagt på
skjerm

1500 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

2 6 496 230,27 312 111,02 97,46m Genererte data: Fra
annen geometri

500 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

3 6 496 243,95 312 207,52 98,00m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

4 6 496 145,97 312 209,42 68,39m Terrengmålt 14 Ikke spesifisert Nei Ukjent

5 6 496 128,86 312 143,21 33,60m Digitalisert på dig.bord
fra strek-kart: Papirkopi

200 Ikke spesifisert Nei Geometrisk hjelpepunkt

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

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

Gårdsnummer 113, Bruksnummer 3 i 1119 HÅ kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 29.10.2025 17:54 – Sist oppdatert 29.10.2025 17:54
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6
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©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

1119 Hå
Eiendom: 1119/113/3/0/0

Målestokk
Dato: 29.10.2025

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

Eiendomsgrenser
Middels - høy nøyaktighet
Mindre nøyaktig
Lite nøyaktig
Skissenøyaktighet eller uviss
Omtvistet grense

Vannkant
Vegkant
Fiktiv grenselinje
Teigdelelinje
Punktfeste

1:1000
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0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.
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Hå kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 113 Bnr: 3 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Aniksdalsvegen 466

4362 VIGRESTAD

Annen info: Hå Kommuneplan 2024-2036

29.10.2025 18:01:00 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Eiendomsgrense

Bygningslinje Mønelinje Taksprang

Traktorveg midtlinje Udefinert bygning Bygning

Elv og bekk Høydekurve Forsenkningskurve

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsteig Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

LNFR for tiltak basert på

gårdens ressursgrunnlag

KpOmråde

 

 

29.10.2025 18:01:00 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Aniksdalsvegen 466

Postnummer 4362

Sted VIGRESTAD

Kommunenavn HÅ

Gårdsnummer 113

Bruksnummer 3

Seksjonsnummer

Andelsnummer —

Festenummer

Bygningsnummer

Bruksenhetsnummer

Merkenummer d98b8333-3c4b-4143-a3f9-a80caf5ef24a

Dato 13.03.2024

Innmeldt av TORBJØRN MADLAND

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Tiltak utendørs
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Montere automatikk på utebelysning
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2009
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 224
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Periodisk avtrekk

120



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Aniksdalsvegen 466
Postnummer: 4362
Sted: VIGRESTAD
Kommune: HÅ
Bolignummer:
Dato: 13.03.2024 13:51:09
Energimerkenummer: d98b8333-3c4b-4143-a3f9-a80caf5ef24a

Kommunenummer: 1119
Gårdsnummer: 113
Bruksnummer: 3
Seksjonsnummer:
Festenummer:
Bygningsnummer:

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 3: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Aniksdalsvegen 466

Offentlig transport

Brusand stasjon 6 min
Linje L5 4.3 km

Vassvikveien 17 min
Linje 87 15.5 km

Stavanger Sola 51 min

Skoler

Vigrestad skule (1-4 kl.) 7 min
185 elever, 14 klasser 5.5 km

Ogna skule (1-10 kl.) 11 min
266 elever, 19 klasser 9.1 km

Vigrestad storskule (5-10 kl.) 6 min
287 elever, 19 klasser 5 km

Tryggheim vidaregåande skole 23 min
435 elever, 22 klasser 22.3 km

Bryne vidaregåande skule 29 min
720 elever, 26 klasser 27.8 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

43% i barnehagealder
37% 6-12 år
12% 13-15 år
7% 16-18 år

Aldersfordeling

25
.5

 %
18

.7
 %

14
.5

 %

6.
2 

%
8.
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%

7.
2 

%

28
.2

 %
20

.3
 %

21
.2

 % 34
.4

 %
37

.2
 %

38
.9

 %

5.
7 

% 15
.2

 %
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
Grunnkrets: Sandve-fugles... 1 038 392

Kommune: Hå 19 296 7 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Askeladden barnehage (1-5 år) 5 min
36 barn 4.1 km

Vigrestad barnehage (1-5 år) 7 min
125 barn 5.6 km

Stokkalandsmarka barnehage (1-5 år) 9 min
102 barn 7.1 km

Dagligvare

Coop Prix Brusand 6 min
PostNord 4.2 km

Coop Extra Vigrestad 7 min
Post i butikk, PostNord 5.6 km

Sport

Kvermestien ballbinge 6 min
Ballspill 4.3 km

Vigrestad storskule 6 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 5 km

Klubben Treningssenter 8 min

Varhaug Pulsen 15 min
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Jæren Bryne kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Jæren Bryne kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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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.

+



Budskjema

For eiendommen:

Adresse:

Aniksdalsvegen 466, 4362 Vigrestad

gnr. 113, bnr. 3 (Ideell andel 1/1) i Hå kommune

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling J0ren A�

Saksbehandler: Eirik Johnsen

Oppdragsnummer:

1403230237

Telefon: 954 45 904

E-post: eirik.johnsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

Beløp med bokstaver:

Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Kl�

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. �ov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke

at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begj0re skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De s0rskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

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

30.10.2025

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

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)

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsnummer (�� si/er): Fødselsnummer (�� si/er):

Adresse: Adresse:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf�: E�post: Tlf�: E�post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�
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Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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