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STRUSSHAMN ‑ Enebolig  
med renoveringsbehov

Salget skjer som ledd i et hevingsoppgjør med tidligere kjøper.  
Bakgrunnen for dette er at det er avdekket flere betydelige feil og  
mangler ved boligen. Interessenter må lese salgsoppgaven og  
vedlegg til salgsoppgave med diverse skaderapporter nøye, før evt.  
budgivning. Ihht. innhentede skaderapporter kommer det frem at  
boligen har betydelige renoverings‑ og oppussingsbehov. Manglene  
gjelder sannsynligvis bygget i sin helhet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 000 000,‑
Omkostn.: Kr 76 350,‑
Total ink omk.: Kr 3 076 350,‑
Selger:  HDI, Scor og New Line v/     
Claims Link AS

Salgsobjekt: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1918
BRA‑i/   BRA Total  156/   166 kvm
Tomtstr.: 634 m²
Soverom: 3
Antall rom: 6
Gnr./   bnr. Gnr. 11, bnr. 59
Oppdragsnr.: 1506250134

Stian Jakobsen
Daglig leder /    Partner /    Eiendomsmegler MNEF

Mobil 922 36 633
E‑post stian.jakobsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Laguneparken 
Laguneveien 7, 5239 Rådal. TLF. 55 11 47 70
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 156 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 166 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 40 m² Stue/ kjøkken, gang, bad, soverom.

1. etasje
BRA‑i: 52 m² Gang, stue 1, stue 2, kontor, kjøkken.

2. etasje
BRA‑i: 47 m² Trapp, gang/ tidligere bad, soverom 1, soverom 2, soverom 3.
BRA‑e: 10 m² Utvendig bod.

3. etasje
BRA‑i: 17 m² Loftstue.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
634 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet tomt.

Beliggenhet
I Strusshamn finner man blant de best bevarte trehusbebyggelsene på Askøy fra tidlig  
1800‑tall. Dette har sammenheng med at Strusshamn på sytten‑ og attenhundretallet  
fungerte som karantenehavn for seilskip på vei til Bergen. Det var særlig kolera som  
herjet på denne tiden, og frykten for smittespredning gjorde at det ble opprettet en  
egen kolera‑kirkegård. Det første kommunestyremøtet i Askøy kommune ble i 1838  
holdt i gjestgiveriet i Strusshamn. Det var også her det første herredshuset ble bygget.  
I 1956 brant herredshuset ned, og det ble da bygget nytt rådhus i Kleppestø.
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Til tross for at konventikkelplakaten forbød lekmannsvirksomhet stod Hans Nielsen  
Hauges bevegelse sterkt i bygda. I 1804 kom Peder Olsen Aalderust og Johan Nicolay  
Loose til Strusshamn. Sistnevnte var Hauges svoger, og med økonomisk bistand fra  
Hauge fikk de bygget en kornmølle i bygda, som det ble gjort så mange andre steder i  
Norge på den tiden. Mølla brant ned i 1861, men ble bygget opp igjen, og var i drift  
frem til rundt 1900. I 1884 ble Strusshamnsvatnet demmet opp for å forbedre  
vannføringen til mølla.

I 1910 ble møllebygningen gjort om til sjoddy‑fabrikk av Arne Johannessen fra Osterøy.  
Fra 1917 ble det laget elektrisk strøm av vannkraften som tidligere hadde drevet mølla,  
og denne strømmen ble benyttet til å drive shoddyproduksjonen.

Sjoddi (fra engelsk: shoddy; revne ullfiller er et materiale lagd av opprevne filler av ull.  
Stoffet blir framstilt gjennom resirkulering ved å rive i stykker gamle tekstiler av ull slik  
at fibrene kan spinnes til nytt garn. Sjoddi brukes også som mykt fyllmateriale og vatt,  
for eksempel i vattepper, sittemøbler, madrasser, dukker med mer. Kilde: Wikipedia

Helt siden 1918 har dette huset vært en del av den pittoreske bebyggelsen nede i  
Strusshamn. Huset ble besluttet bygget av sjoddifabrikken for å huse funksjonærer  
ved fabrikken. Her i havnen er det Gjestehavn, kystlag og kultursenter i maritime  
omgivelser. Badeplasser i gangavstand og for den heldige også umiddelbar nærhet til  
å nyte båtlivet.

Strusshamn ligger kun 15 minutter vest for Bergen. Her finner vi noe av den best  
bevarte trehusbebyggelsene på Askøy fra tidlig 1800‑tall. En helt aldeles idyllisk havn  
som oser av sjel og sjarm. Eneboligen ligger like i bakkant av havnen, på et lite  
høydedrag med sydøstvendt utsikt. Strusshamn barneskole ligger like ved, og de  
minste vil glede seg over den korte gangveien til og fra skolen. Det er kun 7 minutter i  
bil inn til Kleppestø hvor du finner et rikholdig servicetilbud og hurtigbåt inn til Bergen  
sentrum. 

Det er gangavstand til butikk. Trengs ytterligere servicetilbud, er Kleppestø senter kun  
minutter unna med bil. Ved Strusshamn skole, er det også barnehage og idrettsbane.

Flotte turområder både i nærområdet og også ellers på Askøy. Ikke bare sjø, men også  
små topper å nå med familien en søndagstur.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
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Stusshamn barnehage: 0,4 km.
Nab Skogen barnehage: 1,3 km.
Skogstunet barnehage: 1,3 km.

Skoler:
Stusshamn skole: 0,4 km.
Follese skole: 2,4 km.
Kleppe skole: 2,8 km.
Kleppestø ungdomsskole: 3,9 km. 
Erdal ungdomsskole: 6, 9 km.
Askøy videregående skole: 4,1 km.
Olsvikåsen videregående skole: 8,4 km. 

Bygningssakkyndig
Daniel Ulvatn

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av sprengstein eller kult, grunnmur i  
betong/  stein som er utvendig pusset og malt. Ytterveggene er oppført i laftet tømmer,  
innvendig platekledd. Sidehengslet vinduer med noe varierende årstall. Etasjeskillene  
er i trekonstruksjon. Saltak av tresperrer, tekket med bord sutak, lekter og rødglasert  
terracottatakstein. Takrenner og nedløp i antatt sink.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.  
Det kan derfor være skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt  
opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av  
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig. Eiendommen eies av tre  
forsikringsselskaper, som har overtatt boligen som ledd i et hevingsoppgjør. Det har  
vært en reklamasjonssak mellom tidligere selger og kjøper, som endte i et forlik på  
heving. Alle sakens skadedokumenter ligger i et skadehefte som anses som del av  
salgsoppgaven. Det legges til grunn at skadehefte og eiendommen gjennomgås  
grundig av interessenter, gjerne og helst i samråd med fagkyndig. Selger har ingen  
kunnskap til eiendommen utover vedlagt skadehefte. Eiendommen vil ikke bli  
ytterligere rengjort eller ryddet før
salg.

Innhold
Eiendommen selges som ledd i et hevingsoppgjør mellom tidligere kjøper og selger/  
selgers forsikringsselskap. Selger er tre forsikringsselskaper. Selskapene har ikke  
bebodd boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand  
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utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes og legges til grunn  
at alle interessenter foretar en grundig vurdering av eiendommen i sin helhet, gjerne og  
helst i samråd med egen fagkyndig. Følgende dokumenter ligger i vedlegg til  
salgsoppgaven:

1. Tilstandsrapport, 07.06.2023 (innhentet ved forrige salg)
2. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.10.2023, takstmann Borgar Bernhardsen nr 1
3. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.10.2023, takstmann Borgar ernhardsen nr 2
4. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 25.10.2023, takstmann Borgar Bernhardsen
5. Analyserapport, Mycoteam, 25.10.2023
6. Rappport El‑anlegg, Straume Elektriske AS, 31.10.2023
7. Analyserapport, Mycoteam, 27.09.2023
8. Inspeksjon skadedyr, Anticimex, 23.10.2023
9. Analyserapport, Mycoteam, 23.01.2024
10. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.02.2023, takstmann Bernhardsen
11. Befaringsrapport inkl kostnadssammenstilling, takstmann Trygve Berg, 30.04.2024
12. Cytox, 29.04.2024
13. Kommentar til rapport, takstmann Bernhardsen, 13.08.2024
14. Notat, takstmann Trygve Berg, 06.11.2024
15. Kalkyle, takstmann Bernhardsen, 16.10.2023

Boligen står i dag tom, og vil ikke bli ytterligere vasket eller rengjort før overtagelse.

Eneboligen inneholder: 
Underetasje: Stue/  kjøkken, gang, soverom og bad.
1. etasje: Gang, 2 stuer, kontor og kjøkken.
2. etasje: Trapperom, gang, 2 soverom og bad.
Loft: Loftsstue. 

Standard
Boligen har følgende reparasjonsbehov:

Bad 2. etg: Samtlige vegger må saneres for uttørking av konstruksjon. På yttervegger  
fjernes fliser med platekledning og lekter. Innervegg mot gang, rives i sin helhet,  
grunnet for svak oppbygging av vegg (med lekter). Fliselagt betonggulv meisles opp og  
fjernes. Konstruksjon tørkes ut. Deler av konstruksjon som er rotten byttes/  repareres.  
Samtlige berørte områder desinfiseres med sopp og algedrepende middel. Badet  
bygges opp igjen etter dagens krav, til samme utseende som opprinnelig. 

Kjellerleilighet: Påforingsvegger mot yttervegger, må rives. Vindtetting må monteres.  
Radonsperre fra grunn, må forsegles mot vindsperre, for å hindre at luft/  avgasser gra  
grunnen, strømmer inn i leiligheten. Tilstrekkelig isolasjon monteres og  
påforingsveggene kompletteres tilbake til lignende stil og utseende, som opprinnelig.  
Ventilasjonsanlegg monteres for forsvarlig utskifting av forurenset inneluft. Bad ribes i  
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sin helhet, for tilkomst til sanering av rottebol med ekskrementer, samt for å utbedre  
feil oppygging av yttervegg i bad, mot tilfylt side. Himling i leilighet rives og saneres for  
rottebol med eksrementer, samt bygges opp igjen.

Elektro: Det elektrikse anlegget blir kontrollert av elektroinspektør, og vil ha egen  
tilhørende rapport for utbedringstiltak og kostnad. 

VVS rørinstallasjon: Vvs anlegget i kjellerleilighet må byttes ut i sin helhet. 

Sålebenk: Sålebenk på vindu i grunnmur sørvegg må utbedres til riktig %fall.

Sørvegg: Sørvegg er feil oppbygget, og må byyttes kledning/  belisting, samt bygge  
festemateriell som er av feil kvalitet.

Vestvegg: Vestvegg er ikke byttet kledning på, slik det er oppgitt i salgsdokumentasjon  
at den skulle vært. Vestveggen må rives kledning på/  lektes ut/  etterisoleres, samt  
montere ny kledning. 

Kledning takopplett: Kledning på takopplett er beskrevet i salgsdokumentasjon som  
byttet. Dette er ikke tilfelle. Sidekledning av takopplett er ikke byttet og må byttes. 

Nytt tak over bad: Tak over bad er i salgsdokumentasjon oppgitt som ny. Det stemmer  
bare delvis. Tak over bad må settes i den stand, sm er oppgitt i  
salgsdokumentasjonen.

Hovedtak: Hovedtaket har feil oppbygging. Vanndriv fører til at vann trenger inn i  
konstruksjonen. Taket må kompletteres med tett undertak. 

Øvrige yttervegger: Yttervegger mangler lufting. Samtlige yttervegger må utbedres med  
luftespalte i bunn og i topp av bygningskroppen. 

Grunnmur: Grunnmur er i salgsdokumentasjonen opgitt til å være pusset og malt, samt  
tettet. Grunnmur har store hull og sprekker på samtlige sider. Mur må tettes/  pusses og  
males. 

Skadedyr: Boligen har betydelig mengde rotte og mus invasjon. Boligen må saneres for  
skadedyr, samt ekskrementer fra disse. 

Mycoteam har mottatt tre materialprøver og to Mycotape‑prøver for analyse, prøvene  
er mikroskopert for å bestemme hvilke sopp det er som har forårsaket skadene.  
Mycoteam har tidligere analysert prøver fra samme skadested, konstater unormale  
verdier av soppsporer i innelufta i kjelleren, og anbefalt videre avdekking. Det er  
avdekket følgende funn: muggsopp (ulike arter), husnettsopp (ulike arter), hvitsjuker  
(antrodia sp.), cf. kjellersopp (coniophora puteana), muggsopp (ulike arter),  
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raggråtemugg (chaetomium globosum), middekskrementer, kragemuggsopper  
)Phialophora sp.), middekskrementer. Tiltak: All fukttilgang må stanses.  
Skadeomfanget må kartlegges og avgrenses. Råtesoppskadete materialer skiftes med  
en sikkerhetssone på ca. 20 cm (i lengderegningen) inn i friske materialer. Det er ikke  
nødvendig med noen form for kjemikaliebehandling. Se ellers skaderapport. Når det  
gjelder muggsoppangrepne materialer uten svekkelser anbefales følgende tiltak: 
‑ Fuktkilde fjernes/  skadeårsak kartlegges. 
‑ Saneringsområdet avgrenses fysisk fra tilstøtende områder.
‑ Samtlige skader avdekkes.
‑ Skadeomfanget må kartlegges i detalj etter avdekking.
‑ Muggsoppinfiserte materialer fjernes eller regngjøres. I hovedsak må organiske  
materialer som gips, sponplater, tapet og lignende fjernes. 
‑ Materialer som beholdes (treverk, murverk og andre faste materialer) må regngjøres  
grundig med en egnet manuell rengjøring (vask, støvsuging, sliping eller pussing).  
Ordinært rengjøringsmiddel kan benyttes og vaskevann må skiftes ofte. Vann som  
tilføres konstruksjonene må begrenses. 
‑ Støvsuger må ha HEPA‑filter eller tilsvarende finstøvfilter som har evnen til å samle  
opp mikroskopiske muggsoppsporer og støvpartikler. Dette er spesielt viktig ved større  
muggstoppskader. 
‑ Bruk av soppdrepende kjemikalier er ikke nødvendig ved muggsoppskader.
‑ Fuktige matieraler tørkes ut til tilfredsstillende nivåer avhengig av matieraltype. 
‑ Byggestøv fjernes ved regngjøring av vegger og alle horisontale overflater. 
‑ Muggsoppsaneringen etterkontrolleres og kvalitetssikres av nøytral tredjepart, for  
eksempel Mycoteam. Regngjorte materialer kontrolleres med prøvetaking og analyse. 
‑ Nye konstruksjoner bygges opp.

Ved avdekking/  riving av muggsoppinfiserte materialer frigjøres store mengder  
muggsoppsporer som det er uheldig å puste inn. Støvmaske (eller evt friskluftsmaske)  
brukes alltid når riving og muggsoppsanering pågår. 

Utleiedel er ubeboelig som følge av døde skadedyr og ekskrementer fra skadedyr  
(mus, rotter, borebille). Hele etasjeskillet mellom utleiedel og hoveddel er invadert.  
Tilgangsveier for skadedyr er gjennom utett grunnmur, både grunnmur mot grunn, og  
grunnmur mot det fri. Alle påforingsvegger, samt innervegger er skadet. 

VVS‑Anlegg: Ut fra alle mulige inspeksjonsløsninger, så oppdages grove/  alvorlige feil  
på installasjonen. Det vil da med stor sannsynlighet måtte forventes at skjulte  
installasjoner som ikke har inspeksjonsmulighet, kan ha mangler/  avvik.  
Rørleggerarbeid har store feil, vannskap er forsøkt reparert i bunn, ved hjelp av silicon.  
Vannrør er skjøtet i skjult i vegg, med elektrikertape. 

El‑rapport viser til følgende feil/  behov for retting:
Temperatur ved belastet anlegg (varmgang i tilkoblinger), sikringsstørrelse og  
kabeltverrsnitt, sikringslokk, bunnskruer og renhold, kabelinnføring, jordfeilvern/  
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jordfeilvarsler, lysbuevern (AFDD), jording og utjevning installasjon, varmgang i  
kontakter, koblingsbokser, stikkontakter, plugger mv. 

Yttertak: Fuktmålinger av yttertaket viste tegn til vanninntrenging, både i  
takkonstruksjon og øverste del av avstivningsvegger, på bakgrunn av dette mener  
rapporten at TG3 burde vært riktig tilstandsgrad, både mtp. de målinger som er gjort,  
men også takets alder. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:

Drenering: Basert på datidens byggeskikk er det nærliggende å anta at grunnmur har  
svært begrenset med utvendig fuktsikring.

Radonsikring: Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Yttervegger: Isoleringen må antas være fra byggetiden og tilfredsstiller ikke dagens  
krav til isolering. Oppgraderinger av yttervegger, isolasjon, panel og overflater må  
påregnes. Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved  
grunnmur og vinduer/  dører samt andre overganger. Det anbefales å gå over og  
etablere musesperre der dette mangler. Vannbord i bunn av vinduer er ikke godt nok  
plassert i spor på vinduene. Det mangler fugemasse /   endelokk på vannbord, uten  
dette kan det drive vann inn i konstruksjon. På veggen som er renovert i 2007 er det for  
lite lufting. Det vises eller til øvrige rapport vedlagt fra 2023/  2024.

Terrasse ‑ ca 25m2: Etterslep på vedlikehold registreres. Tiltak må påregnes.

Taktekking og beslag: Taket er oppbygd med bordsutak, sløyfer, lekter og takstein. Det  
er ikke montert undertaksduk. For å sikre bedre fuktbeskyttelse og  
luftgjennomstrømning anbefales det å etablere diffusjonsåpen undertaksduk ved  
fremtidig rehabilitering. Tiltak anses ikke som akutte, men bør planlegges som del av  
vedlikeholdet på sikt.

Bad ‑ kjeller 4.2m2 ‑ Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG2 er gitt grunnet  
manglende dokumentasjon på fuktsikring og innbygging av sisterne. Toalettet mangler  
påkrevd drensåpning, og det er uklart om det er etablert sikkerhetsløsning som f.eks.  
safetybag. Vurderingen gjelder dokumentasjon, ikke badets tekniske tilstand.

Pipe: Teglsteinspipe antatt fra byggeåret. Noe riss i pussen ble avdekket.

Trapp 1 til 2 etasje : Lysåpning, rekkverk og håndløper er ikke iht. dagens forskriftskrav.
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Trapp 2 ‑ loft : Det bemerkes at rekkverkhøyde og lysåpninger på trappen ikke oppfyller  
dagens krav. Dårlig funksjonalitet ‑ bratt, ulik høyde på opptrinn.

Kjøkken 1 etg. : Det registreres en noe bruks slitasje på innredningen. Det bemerkes at  
automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et  
sikkerhetstiltak.

VVS: Det ble avdekket tegn til lekkasjer på rørføringer. Varmtvannsbereder er installert i  
rom uten lekkasjesikring eller sluk. Manglende ventilering av øvrige rom.
 
Forhold som har fått TG3:

Grunnmur: Det er flere hull i grunnmur som må tettes for å unngå skadedyr, noe  
avskalling av puss utvendig. Kostnad er estimert til ca. 55.000 i 2023 av Byggmester  
Borgar Bernhardsen AS. Se tilbud/  kalkyle datert 27.10.2023. Kostnadsestimat: Tiltak  
mellom 50.000 – 100.000

Rom under terreng: Det avdekkes høy luftfuktighet og tiltak må påregnes. Det ble  
påvist feil oppbygging av rom i kjeller/  sokkeletasje. Kostnadsestimat: Tiltak mellom  
50.000 – 100.000.

Etasjeskille 1 etg. : Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik  
0‑35mm Dersom boligen en gang skal renovers kan man vurdere tiltak. Det er ikke  
behov for straks tiltak. Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000.

Etasjeskille 2 etg. : Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik  
0‑35mm Dersom boligen en gang skal renovers kan man vurdere tiltak. Det er ikke  
behov for straks tiltak. Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Bad ‑ 2 etg. : Badet er revet i 2 etg. se tidligere rapporter fra 2023 og 2024 for mer  
utfyllende info. Kostnadsestimat: Tiltak over 300.000. Innvendige overflater kjeller : Det  
anbefales å rive overflater på vegger og himling. Det er observert tegn til aktivitet fra  
mus eller rotter i himlingskonstruksjonen, og ytterveggene mangler isolasjon. Det er  
målt forhøyede fuktverdier i bunnsvillen i bakvegg, noe som tilsier behov for nærmere  
undersøkelser og eventuelle tiltak. Det vises forøvrig til rapporter vedlagt fra 2023 og  
2024. Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Det er tinglyst en parkeringsplass lengst syd på innregulert parkeringsareal nedenfor  
eiendommen, på gnr. 11, bnr. 1. Adkomst til bnr. 59 fra offentlig vei skal gå over  
regulert, opparbeidet gammel gangvei på bnr. 1.

Forsikringsselskap
Eiendommen har bygningsforsikring begrenset til 1.risiko, inntil 2 700 000,‑. 

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen  
i forbindelse med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/  selgers  
forsikringsselskaper. Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene  
kom til forlik på heving av kjøpet før hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med  
kopi av ytterligere dokumenter knyttet til rettstvisten, ta kontakt med megler.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens  
kvaliteter og tilstand utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det  
forventes at interessenter setter seg nøye inn i vedlagte dokumenter og at det foretas  
grundige undersøkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samråd med  
fagkyndig.

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas  
forbehold om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere  
avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/  overtagelse. 

Energi
Oppvarming
Elektrisk via panelovner/  varmekabler og varmepumpe
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Energikarakter
E

Energifarge
Lys grønn

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 3 000 000

Kommunale avgifter
Kr 16 111

Kommunale avgifter år
2025

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

Eiendomsskatt
Kr 2 282

Eiendomsskatt år
2025

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten utgjør kr. 2282,‑ og faktures sammen med de kommunale avgiftene. 

Formuesverdi primær
Kr 957 971

Formuesverdi primær år
2023



Formuesverdi sekundær
Kr 3 831 884

Formuesverdi sekundær år
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 11, bruksnummer 59 i Askøy kommune.

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

4627/  11/  59:
08.04.2025 ‑ Dokumentnr: 400304 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Claims Link AS 
Org.nr: 980 449 785 

10.09.1998 ‑ Dokumentnr: 9647 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4627 Gnr:11 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 9304 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1247 Gnr:11 Bnr:59 

24.09.1998 ‑ Dokumentnr: 10156 ‑ Best om garasje/  parkering
Rettighet hefter i: Knr:4627 Gnr:11 Bnr:1 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om vann/  kloakkledning 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på piperehabilitering datert 01.09.2023.

I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  

14 Lyngneset 3



lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det er ikke mottatt byggetegninger. Megler har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt  
dagens bygninger og planløsning (herunder formål/  bruk) er godkjent eller er i samsvar  
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak.
 
Ovennevnte medfører at man ikke vet hvorvidt eiendommen har lovlighetsmangler eller  
ikke. En konsekvens av lovlighetsmangler kan for eksempel være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring av det ulovlige tiltaket. Kommunen kan også innkreve  
tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar og risiko for  
nevnte forhold.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vannverk. 

Det er tinglyst følende: Bnr. 59 skal ha rett til vederlagsfritt å koble seg til nytt  
kloakkanlegg som blir bygget samt vederlagsfritt ha rett til å koble seg til et evt.  
forbedret vannanlegg. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse og en liten del felles grøntanlegg i henhold  
til reguleringsplan Svebråtet, Strusshamn, id 93, endelig vedtatt eldre reguleringsplan,  
av 17.12.92.

Det foreligger en detaljreguleringsplan for Kyrkjestaden bolig‑ og næringsområde (Plan  
347) vedtatt 18‑12‑2014. Denne omfatter deler av eiendommen (ca 39 kvm.), på denne  
er eiendommen regulert til annen veggrunn ‑ grøntareal. 

I henhold til kommuneplanens arealdel er eiendommen avsatt til boligbebyggelse,  
fremtidig. 

Det pågår planarbeid med opprettelse av ny kommunedelplan for kommunen med  
planid: 9002.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/ overtagelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 000 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
75 000 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
76 350 (Omkostninger totalt)
92 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
95 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 076 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 092 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 095 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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 76 350

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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 boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 500 Digital annonsering 
8 500 Grunnpakke (Kommunale opplysninger, e‑signering) 
26 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
14 900 Tilretteleggingsgebyr
2 900 Visninger/ overtagelse per stk.
9 900 Fotograf
Takst/ tilstandsrapport (fakturer kunde direkte) kr. 11 000,‑
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 123 780
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 20 000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler bistås av
Stian Jakobsen
Daglig leder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF
stian.jakobsen@aktiv.no
Tlf: 922 36 633

Oppdragstaker
Aktiv Laguneparken AS, organisasjonsnummer 924914157
Laguneveien 7, 5239 Rådal

Salgsoppgavedato
20.06.2025
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Enebolig
Adresse

Lyngneset 3

5302 STRUSSHAMN

4627/11/0/59/0/0
Rapportdato

19.06.2025

TG 0 0

TG 1 9

TG 2 11

TG 3 6

TG IU 1
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 10.06.2025 av:

Daniel Ulvatn

Estate Management AS

Lars Hilles gate 20A

5008 Bergen

+4795550498

du@emas.no

Takstmann & Byggmester

51



Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesikk for sertiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskae relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon�ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og �nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over ��kg ikke blir �yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon�iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan �nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde�nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. 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 tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. 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 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o�entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Lyngneset 3 , 5302, STRUSSHAMN

Matrikkel: 4627/11/0/59/0/0

Boligtype: Enebolig

Byggeår: 1918 Kilde: Tidligere salgsoppgave

Tomt: 634 m

Type tomt: Eiet

Hjemmelshaver(e): Andreas Alexander, Helene Eide, HDI, Scor og New Line v/ Claims Link AS

Rekvirent: Annet

Tilstede på befaring: Kun takstmann

Byggemetode: Bygningen er fundamentert på antatt faste masser av sprengstein eller kult, grunnmur i betong/stein som er

utvendig pusset og malt. Ytterveggene er oppført i laftet tømmer, innvendig platekledd. Sidehengslet vinduer med noe

varierende årstall. Etasjeskillene er i trekonstruksjon. Saltak av tresperrer, tekket med bord sutak, lekter og rødglasert

terracottatakstein. Takrenner og nedløp i antatt sink.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: ��entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen har standard i forhold til alder og tidspunkt for modernisering. Eldre konstruksjoner/deler har sitt utgangspunkt i eldre

forskrifter og vil normalt ikke tilfredstille dagens krav. En rekke av boligens egenskaper må forventes å være dårligere i henhold

til dagens byggeforskrifter og krav. Det gjøres oppmerksom på at enkelte elementer har passert normal forventet levetid, slik at

vedlikehold/utbedring må påregnes i tiden som kommer. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Huset har �ere tydelige oppgraderinger siden byggeår. Når de enkeltes elementer er utført er uvisst av selger og takstmann.

Øvrig informasjon om oppdraget

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse med en reklamasjonssak

mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskaper. Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene

kom til forlik på heving av kjøpet før hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til

rettstvisten, ta kontakt med megler. Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter

og tilstand utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg nøye inn i vedlagte

dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.

Informasjonen som er overlevert til takstmannen er begrenset til tilgjengelige rapporter og en egenbefaring av boligen. Det

gjøres oppmerksom på at oppgitte årstall er basert på antagelser, og informasjonen er hentet fra tidligere salgsoppgaver samt

dokumentasjon knyttet til en tvistesak som har resultert i heving av kjøpet.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Primærrom

40 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

40 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

Stue/kjøkken, gang, bad, soverom.

Beskrivelse sekundærrom

Primærrom

52 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

52 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

Gang, stue 1, stue 2, kontor, kjøkken

Beskrivelse sekundærrom

Primærrom

47 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

47 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

Trapp, gang/tidligere bad, soverom 1, soverom 2, soverom 3

Beskrivelse sekundærrom

Primærrom

17 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

17 m

BTA

0 m

Beskrivelse primærrom

Loftstue

Beskrivelse sekundærrom

Totalt areal

Primærrom

156 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

156 m

BTA

0 m

Merknader om areal: Tabellen viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til

informasjon og til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende
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BRA-i

40 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Stue/kjøkken, gang, bad,

soverom.

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BRA-i

52 m

BRA-e

10 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Gang, stue 1, stue 2, kontor,

kjøkken

Beskrivelse av BRA-e

Utvendig bod

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BRA-i

47 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Trapp, gang/tidligere bad,

soverom 1, soverom 2,

soverom 3,

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BRA-i

17 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Loftstue

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Sum areal

BRA-i

156 m

BRA-e

10 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

0 m

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

166 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023.
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du �nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

11 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Drenering: Basert på datidens byggeskikk er det nærliggende å anta at grunnmur har svært begrenset med utvendig

fuktsikring.

Radonsikring: Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Yttervegger: Isoleringen må antas være fra byggetiden og tilfredsstiller ikke dagens krav til isolering. Oppgraderinger

av yttervegger, isolasjon, panel og over�ater må påregnes. Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader,

spesielt ved grunnmur og vinduer/dører samt andre overganger. Det anbefales å gå over og etablere musesperre der

dette mangler. Vannbord i bunn av vinduer er ikke godt nok plassert i spor på vinduene. Det mangler fugemasse /

endelokk på vannbord, uten dette kan det drive vann inn i konstruksjon. På veggen som er renovert i 2007 er det for

lite lufting. Det vises eller til øvrige rapport vedlagt fra 2023/2024.

Terrasse - ca 25m2: Etterslep på vedlikehold registreres. Tiltak må påregnes.

Taktekking og beslag: Taket er oppbygd med bordsutak, sløyfer, lekter og takstein. Det er ikke montert

undertaksduk. �or å sikre bedre fuktbeskyttelse og luftgjennomstrømning anbefales det å etablere di�usjonsåpen

undertaksduk ved fremtidig rehabilitering. Tiltak anses ikke som akutte, men bør planlegges som del av vedlikeholdet

på sikt.

Bad - kjeller 4.2m2 - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG2 er gitt grunnet manglende dokumentasjon

på fuktsikring og innbygging av sisterne. Toalettet mangler påkrevd drensåpning, og det er uklart om det er etablert

sikkerhetsløsning som f.eks. safetybag. Vurderingen gjelder dokumentasjon, ikke badets tekniske tilstand.

Pipe: Teglsteinspipe antatt fra byggeåret. Noe riss i pussen ble avdekket.

Trapp 1 til 2 etasje : Lysåpning, rekkverk og håndløper er ikke iht. dagens forskriftskrav.

Trapp 2 - loft : Det bemerkes at rekkverkhøyde og lysåpninger på trappen ikke oppfyller dagens krav. Dårlig

funksjonalitet - bratt, ulik høyde på opptrinn.

Kjøkken 1 etg. : Det registreres en noe bruks slitasje på innredningen. Det bemerkes at automatisk vannstopper og

komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

VVS: Det ble avdekket tegn til lekkasjer på rørføringer. Varmtvannsbereder er installert i rom uten lekkasjesikring eller

sluk. Manglende ventilering av øvrige rom.
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6 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

Grunnmur: Det er ere hull i grunnmur som må tettes for å unngå skadedyr, noe avskalling av puss utvendig. Kostnad

er estimert til ca. 55.000 i 2023 av Byggmester Borgar Bernhardsen AS. Se tilbud/kalkyle datert 27.10.2023

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Rom under terreng: Det avdekkes høy luftfuktighet og tiltak må påregnes. Det ble påvist feil oppbygging av rom i

kjeller/sokkeletasje.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Etasjeskille 1 etg. : Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik 0-35mm Dersom boligen en gang

skal renovers kan man vurdere tiltak. Det er ikke behov for straks tiltak.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Etasjeskille 2 etg. : Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik 0-35mm Dersom boligen en gang

skal renovers kan man vurdere tiltak. Det er ikke behov for straks tiltak.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Bad - 2 etg. : Badet er revet i 2 etg. se tidligere rapporter fra 2023 og 2024 for meg utfyllende info.

Kostnadsestimat: Tiltak over 300.000

Innvendige overater kjeller : Det anbefales å rive overater på vegger og himling. Det er observert tegn til aktivitet

fra mus eller rotter i himlingskonstruksjonen, og ytterveggene mangler isolasjon. Det er målt forhøyede fuktverdier i

bunnsvillen i bakvegg, noe som tilsier behov for nærmere undersøkelser og eventuelle tiltak. Det vises forøvrig til

rapporter vedlagt fra 2023 og 2024.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 – 300.000

1 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Bad - kjeller 4.2m2 - Totalvurdering av fuktsøk:

1 Dokumentasjon
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Nei

Kommentar:

Ingen dokumentasjon ble fremlagt. Uten de rette dokumentene er det vanskelig å kunne si noe om oppbyggingen av

konstruksjonen.

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Nei

Kommentar:

Selgers egenerklæring er ikke lest gjennom av undertegnede takstmann.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

Ikke gjennomgått

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er ikke kontrollert opp mot kommunepakken.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver.

Kilde: Tidligere salgsoppgave

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslysate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?

11/43
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3 Grunnmur TG 3

Her vurderes fundament, søyler og pilarer dersom det er tilgjengelig. Byggegrunn angis hvis kjent. Dersom grunnmur vurderes,

vurderer man om det er sprekker, riss, avskalling, skjevheter eller setninger. Grunnundersøkelser foretas ikke.

Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20-60 år. LY
N

G
N

ES
ET

 3
 - 

46
27

/1
1/

0/
59

/0
/0

Sparesteinsmur, Annet

Type fundament/grunnmur:

Ja

Kommentar:

Det observeres sprekk i puss utenpå grunnmuren. Det er også ere åpninger inn i grunnmur som bør tettes.

Er det synlige sprekker/riss, skader eller skjevheter?

Kommentar:

Det er ere hull i grunnmur som må tettes for å unngå skadedyr, noe avskalling av puss utvendig.

Kostnad er estimert til ca. 55.000 i 2023 av Byggmester Borgar Bernhardsen AS. Se tilbud/kalkyle datert 27.10.2023

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Totalvurdering av grunnmur og fundament

Ja

Kommentar:

Som beskrevet over.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde:

12/43
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4 Drenering TG 2

Her vurderes funksjon av drenering og utvendig fuktsikring. Undersøkelsen utføres som visuell kontroll av innvendig overater,

samt utvendig over terrengnivå. I tillegg gjøres en vurdering av alder i henhold til normal funksjonstid. Kontroller fallforhold fra

grunnmur og annet som hindrer vannet i å renne bort fra boligen.

Normal tid før utskifting av drenssystem med drensledninger er 20-60 år.
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Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Ikke synlig utvendig

Er det synlig grunnmursplast og topplist?

Nei

Kommentar:

Det er uvist hvordan terrengfallet er på baksiden av boligen da det er etabler terrasse gulv i hele husets lengde i bod/skur.

Er det terrengfall fra grunnmur?

Nei

Kommentar:

Nedløp avsluttet ved bakke

Er takvann ledet bort fra bygning?

Kommentar:

Basert på datidens byggeskikk er det nærliggende å anta at grunnmur har svært begrenset med utvendig fuktsikring.

Totalvurdering av drenering

Ja

Kommentar:

Åpne opp ere steder i bakvegg for å videre kartlegge fukt bakvegg.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

13/43
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5 Rom under terreng TG 3

Her vurderes (Overater) om det er fuktskjolder, heksesot, svertesopp, eller lignende. (Konstruksjon) alder, risiko for skade,

materialbruk, spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere. Fukt sjekkes med hammerelektrode eller tilsvarende i

konstruksjon og overate. Grad av ventilasjon vurderes. Risikokonstruksjon beskrives, det vil si konstruksjonstyper som

erfaringsmessig har høy skadefrekvens. Det utføres hulltaking der dette anses som nødvendig. Dersom det ikke tas hull, skal det

opplyses om årsaken til dette og rommet skal i stedet fuktkontrolleres med egnet fuktmåleverktøy.
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Ja

Er det påforede yttervegger?

Nei

Er det oppforede gulv?

Ja

Er det etablert fuktsikring?

Ja

Er det synlige tegn til fukt?

Ja

Kommentar:

Det er tatt hull i bakvegg for å måle fukt i svill på innvendig påforing.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Nei

Kommentar:

Kun via ventiler i vinduer og mekanisk avtrekk på bad/kjøkken.

Det anbefales etablering av vegg ventiler eller balansert ventilasjon.

Er rommet ventilert?

Kommentar:

Det avdekkes høy luftfuktighet og tiltak må påregnes.

Det ble påvist feil oppbygging av rom i kjeller/sokkeletasje.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Totalvurdering av rom under terreng

Ja

Kommentar:

Åpne opp ere steder i bakvegg for å videre kartlegge fukt i bunnsvill / bakvegg.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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6 Radonsikring TG 2
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Bilde

Nei

Kommentar:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Er det fremlagt dokumentasjon av radonmålinger i boligen?

Kommentar:

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på radonmåling i boligen.

Totalvurdering av radon
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7 Yttervegger TG 2

Her vurderes om utvendig kledning / fasader har skader. Det gjøres tilfeldige stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Detaljer og

fagmessig utførelse er vurdert. Det vurderes også om tegn til svikt/skader i bærende konstruksjoner. Det gjøres tilfeldige

stikktagninger i treverk fra bakkenivå. Yttervegger er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Normalt intervall for maling av ytterkledning er 10-12 år. Normal levetid (utskifting) for panel fra 40 - 60 år.

Normal tid før reparasjon av bindingsverk av tre er 40-80 år.
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Ja

Kommentar:

Sørvegg er i følge tildligere egenerklæring etterisolert og kledd på nytt i 2007.

Vannbord i overgang grunnmur/vegg er byttet i 2007.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Liggende trekledning

Fasade

Nei

Er det synlige sprekker / riss / skjevheter / setninger?

Nei

Er det observert fuktskade / sopp / råte?

Nei

Musetetting?

Nei

Lufting av kledning?

Kommentar:

Isoleringen må antas være fra byggetiden og tilfredsstiller ikke dagens krav til isolering. Oppgraderinger av yttervegger,

isolasjon, panel og overater må påregnes.

Eldre yttervegger kan erfaringsmessig ha skjulte skader, spesielt ved grunnmur og vinduer/dører samt andre overganger.

Det anbefales å gå over og etablere musesperre der dette mangler.

Vannbord i bunn av vinduer er ikke godt nok plassert i spor på vinduene. Det mangler fugemasse / endelokk på vannbord, uten

dette kan det drive vann inn i konstruksjon.

På veggen som er renovert i 2007 er det for lite lufting.

Det vises eller til øvrige rapport vedlagt fra 2023/2024.

Totalvurdering av yttervegger

Levetid:
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Bilde
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8 Vinduer og dører TG 1

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Vinduer fra 2005 og 2010, på kjøkken er vinduer fra 84

Generell beskrivelse av vinduer

Ytterdører - ukjent årstall. Ytterdør til kjeller og hoveddel er i god stand.

Innvendige dører av heltre, formpresset skyvedør i kjeller.

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Vinduer fra 2005 og 2010, 1 stk fra 84 på kjøkkenet.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig

valgte vinduer i boligen. Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

Vindu på kjøkken TG2 grunnet alder.

Totalvurdering av vinduer / dører

Ja

Kommentar:

Det bemerkes at utvendig belistning før ses over.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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9 Terrasse - ca 25m2 TG 2

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for overatebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Terrasse på ca 25 m2

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Nei

Er det etablert rekkverk?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Etterslep på vedlikehold registreres. Tiltak må påregnes.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde

19/43
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10 Takkonstruksjon TG 1

Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. Sjekken av

takkonstruksjonen er sett i sammenheng med observasjoner fra loft der hvor dette er tilgjengelig.
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Saltak

Takkonstruksjon:

Utvendig bakkenivå, Innvendig himling

Inspisert fra:

Nei

Er det synlige tegn til skader som nedbøyning/skjevheter, på synlige deler av takkonstruksjonen?

Kommentar:

Konstruksjonen er en lukket sperrekonstruksjon uten mulighet for inspeksjon. Ingen tegn til svikt eller skader ved inspeksjon av

himling i loftsetasjen.

Det gjøres oppmerksom på at takoppløft over tidligere bad i 2 etasje må undersøkes videre. Det vises til rapporter utført i

perioden 23-24.

Totalvurdering av takkonstruksjon
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11 Loft TG 1

Her gjøres en utvendig visuell kontroll med hensyn til synlige råteskader, og svai / svanker som kan tyde på svekkelser. Det

kontrolleres også om lufting av konstruksjonen er ivaretatt der dette er mulig. Inspeksjonen av takkonstruksjonen er sett i

sammenheng med observasjoner fra kaldloft/ knekott/ inspeksjonsluker der hvor dette er tilgjengelig. Innredet loft/lukket

takkonstruksjon kontrolleres kun innvendige overater.
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Ja

Er loftet innredet?

Ja

Kommentar:

Usikkert når loftet ble innredet

Er det foretatt endringer etter byggeår?

Nei

Kan arbeidet dokumenteres?

Ja

Kommentar:

på loftet.

Er konstruksjonen inspisert?

Nei

Er det funnet avvik ved inspeksjon? (F.eks sprekker, fukt, sopp eller spor etter skadedyr)

Nei

Er det symptom på utilstrekkelig lufting av takkonstruksjonen?

Kommentar:

Ingen tegn til kondens eller fukt ble avdekket på takstoler eller taktro.

Totalvurdering av loft
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12 Taktekking og beslag TG 2

Her gjøres en utvendig kontroll av taktekking med hensyn til materialvalg, innfesting og overganger. Gjennomføringer i

taktekkingen kontrolleres fra innsiden der dette er mulig. Tilstand på vindskier kontrolleres i forhold til materialvalg, skader og

råte. Er det etablert fastmonterte stigetrinn? Er det heldekkende beslag på pipegjennomføringen? Der det er tilgang til loft

gjøres en innvendig inspeksjon med hensyn til lekkasjer. Der taktekking ikke er tilgjengelig for visuell kontroll kan TG angis på

bakgrunn av alder og materialvalg. Vurderingen baseres fra bakkenivå med mindre det er sikkerhetsmessig forsvarlig å

kontrollere på taket.

Forventet levetid på vindski/vannbord i tre 15-25 år.
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Ja

Kommentar:

Ukjent når.

Er det gjennomført arbeid etter opprinnelige byggeår?

Annet, Utvendig bakkenivå

Inspisert fra:

Annet

Kommentar:

Glasert terracotta takstein.

Taktekking:

Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer?

Nei

Er det registrert skader på vindskier eller andre takutstikk?

Kommentar:

Taket er oppbygd med bordsutak, sløyfer, lekter og takstein. Det er ikke montert undertaksduk. For å sikre bedre fuktbeskyttelse

og luftgjennomstrømning anbefales det å etablere diusjonsåpen undertaksduk ved fremtidig rehabilitering. Tiltak anses ikke

som akutte, men bør planlegges som del av vedlikeholdet på sikt.

Totalvurdering av taktekking og beslag

Levetid:
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Bilde
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13 Bad - kjeller 4.2m2

Antatt normal levetid for iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv, iser og smartpanel på vegg, trepanel i himling.

Beskrivelse av våtrommets overater

Ja

Kommentar:

Badet i kjeller ble pusset opp i 2010. Nye varmekabler, iser badekar, toalett og baderomsmøbel. Kilde: Tidligere egenerklæring.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Nei

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overater

Her vurderes overater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på overater?

Ja

Kommentar:

Det er utført kontroll med laser av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp overate ved dørterskel til topp overate ved

sluk. Det registreres noe mindre fall og under anbefalt høydeforskjell på 2,5cm.

Det er målt 1 cm fra dør til luke som går under badekar.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overatene.

Totalvurdering av overater

TG 1

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Nei

Kommentar:

Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon da badekar er etablert over.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Nei

Kommentar:

Sluk er ikke inspisert grunnet svært begrenset tilkomst via luke.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG2 er gitt grunnet manglende dokumentasjon på fuktsikring og innbygging av sisterne. Toalettet mangler påkrevd drensåpning,

og det er uklart om det er etablert sikkerhetsløsning som f.eks. safetybag. Vurderingen gjelder dokumentasjon, ikke badets

tekniske tilstand.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Badekar, Vegghengt toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:
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Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

Antatt levetid for utskifting av klosett og servanter er mellom 20 og 50 år.
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Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Nei

Kommentar:

Da våtrommet ikke har vært i bruk over lengre tid er det ikke utført fuktmåling/ hulltaking fra tilstøtende rom.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med �isbelagte over�ater� men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over�atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Kommentar:

�ventuelt fremska�e dokumentasjon på utførelse av badet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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14 Pipe TG 2

Her undersøkes synlige skader på pipe. Kontroll av avstand og tilgjengelighetskrav for skorstein, samt feieluke. Tetthet og

funksjon kontrolleres ikke. Skorsteiner over tak skal inspiseres når den bygningssakkyndige mener det er sikkerhetsmessig

forsvarlig. Se etter avskalling, vurdere fuger og beslag, stabilitet og om høyden er forskriftsmessig. Hvis skorsteinen må

inspiseres fra takfot, luke eller bakkeplan, gjøres det en skjønnsmessig vurdering av forholdene.

Gjennomsnittlig levealder for piper 20-60 år.
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Tegl

Type pipe:

Nei

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen?

Nei

Er det påvist avvik som ikke er lukket/utbedret?

Kommentar:

Teglsteinspipe antatt fra byggeåret.

Noe riss i pussen ble avdekket.

Totalvurdering av piper/ildsteder

Levetid:
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15 Gulv på grunn TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.
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Betong

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Ingen svai eller svanker avdekket på bjelkelaget. målt avvik - 5-10mm

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde
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16 Etasjeskille 1 etg. TG 3

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.
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Tre/bjelkelag

Type:

Ja

Kommentar:

Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laser.

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik 0-35mm

Dersom boligen en gang skal renovers kan man vurdere tiltak.

Det er ikke behov for straks tiltak.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

29/43
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17 Etasjeskille 2 etg. TG 3

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.
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Tre/bjelkelag

Type:

Ja

Kommentar:

Det ble foretatt kontroll av ujevnheter med laser.

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Det registreres store retningsavvik på bjelkelaget. Målt avvik 0-35mm

Dersom boligen en gang skal renovers kan man vurdere tiltak.

Det er ikke behov for straks tiltak.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

30/43
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18 Etasjeskille loft TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.
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Tre/bjelkelag

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Ingen svai eller svanker avdekket på bjelkelaget. målt avvik - 5-10mm

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

31/43
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19 Trapp 1 til 2 etasje TG 2

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysåpning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende

lovverk.

Normal forventet levetid på trapp i tre 15-30 år.

LY
N

G
N

ES
ET

 3
 - 

46
27

/1
1/

0/
59

/0
/0

Nei

Kommentar:

Lukket utførelse med manglende håndløper på vegg.

Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i rekkverk)?

Kommentar:

Lysåpning, rekkverk og håndløper er ikke iht. dagens forskriftskrav.

Totalvurdering av trapp

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde

32/43
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20 Trapp 2 - loft TG 2

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysåpning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende

lovverk.

Normal forventet levetid på trapp i tre 15-30 år.
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Nei

Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i rekkverk)?

Kommentar:

Det bemerkes at rekkverkhøyde og lysåpninger på trappen ikke oppfyller dagens krav. Dårlig funksjonalitet - bratt, ulik høyde på

opptrinn.

Totalvurdering av trapp

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Bilde

33/43
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21 Bad - 2 etg. TG 3
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Kommentar:

Badet er revet i 2 etg. se tidligere rapporter fra 2023 og 2024 for meg utfyllende info.

Kostnadsestimat:

Tiltak over 300.000

Totalvurdering

Bilde

34/43

84



22 Kjøkken kjeller TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Fungerer avtrekk over stekesone?

IKEA kjøkken med folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate. Antatt alder 2010.

Generell beskrivelse av innredning

Platetopp, Stekeovn, Oppvaskmaskin, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak. TG 2 på

dette.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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23 Kjøkken 1 etg. TG 2

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal gjennom yttervegg.

Fungerer avtrekk over stekesone?

IKEA kjøkken med folierte skrog med prolerte fronter og heltre benkeplate fra 2003. Kilde: Tidligere salgsoppgave.

Generell beskrivelse av innredning

Kombiskap, Oppvaskmaskin, Ventilator, Stekeovn, Platetopp

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Det registreres en noe bruks slitasje på innredningen.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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24 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.
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Ja

Kommentar:

Rør i rør og nye avløp i hovedetasje i 2002.

Nye rør i kjeller ved oppussing i 2010.

Kilde: Tidligere salgsoppgave

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner/ varmekabler

Varmepumpe

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Nei

Gjennomstrømning av tilluft

Ja

Kommentar:

VVB på 115 liter datert 2010.

VVB står i rom uten sluk, det er ikke etablert lekkasje sikring på VVB.

Fordeler skap til rør i rør bør kontrolleres. Det er noe irr på rør og rust i bunn av skap som tyder på lekkasje over tid.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Det ble avdekket tegn til lekkasjer på rørføringer.

Varmtvannsbereder er installert i rom uten lekkasjesikring eller sluk.

Manglende ventilering av øvrige rom.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

39/43
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Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.
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Levetid:
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25 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.

LY
N

G
N

ES
ET

 3
 - 

46
27

/1
1/

0/
59

/0
/0

Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert i gang i kjelleren.

Sikringsskapet er etablert i gang/trapp i 2 etasje.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er ukjent for takstmann når dette evt er

oppgradert.

Kursfortegnelse er datert 22.02.03 på skap i hoveddel.

Sikringsskapet i kjelleren er datert 2010 i følge rapporten til Straume elektriske AS

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Samsvarserklæring er ikke fremlagt eller plassert i skapet. Dette bør foreligge da det er et krav til dette.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Ja

Kommentar:

Se rapport El-anlegg, utført av Straume Elektriske AS, 31.10.2023

Ble det funnet synlige avvik?

Ukjent

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Ukjent

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Berederen er datert før 2014 og koblet til med stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Se rapport El-anlegg, utført av Straume Elektriske AS, 31.10.2023

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Kjeller Hoveddel

26 Brannslukkere og røykvarslere LY
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Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold �EK �� ��orskrift om elektroforetak og kvali�kasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Det vises for øvrig til Rappport El-anlegg, Straume Elektriske AS, datert 31.10.2023

Øvrig info:

Bilde

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e�ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Ja

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Ja

Er det etablert røykvarslere?

42/43
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27 Innvendige overater kjeller TG 3

28 Innvendige overater 1 og 2 etg. TG 1

29 Innvendige overater loft
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Fliser på bad, skifer på øvrige gulv.

Overater gulv

Fliser på vegger på bad.

MDF panelplater på øvrige vegger og trepanel i alle himlinger.

Overater vegg / himling

Kommentar:

Det anbefales å rive overater på vegger og himling. Det er observert tegn til aktivitet fra mus eller rotter i

himlingskonstruksjonen, og ytterveggene mangler isolasjon. Det er målt forhøyede fuktverdier i bunnsvillen i bakvegg, noe som

tilsier behov for nærmere undersøkelser og eventuelle tiltak.

Det vises forøvrig til rapporter vedlagt fra 2023 og 2024.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Totalvurdering av overater

Heltre gulv og belegg.

Overater gulv

Platekledd vegger, blanding mellom panel og plater himlinger.

Overater vegg / himling

Kommentar:

Overater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på overatene. Stedvis noe

hakk og merker, hull i vegger

etter bilder, misfarging på gulv etter tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Observert noen skader på belegg i 2

etasje.

Totalvurdering av overater

Heltre gulv

Overater gulv

Trepanel på vegger og himling.

Overater vegg / himling

43/43
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Laguneparken

Oppdragsnr.

1506250134

Selger 1 navn

Advokat Camilla Weierud-Wilsgård

Gateadresse

Lyngneset 3

Poststed

STRUSSHAMN

Postnr

5302

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn XXX

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: ACW 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Eiendommen eies av tre forsikringsselskaper, som har overtatt boligen som ledd i et hevingsoppgjør. Det har vært en reklamasjonssak mellom
tidligere selger og kjøper, som endte i et forlik på heving. Alle sakens skadedokumenter ligger i et skadehefte som anses som del av
salgsoppgaven. Det legges til grunn at skadehefte og eiendommen gjennomgås grundig av interessenter, gjerne og helst i samråd med
fagkyndig. Selger har ingen kunnskap til eiendommen utover vedlagt skadehefte. Eiendommen vil ikke bli ytterligere rengjort eller ryddet før
salg.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: ACW 2
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 02.06.2025

Askøy kommune
Adresse: Klampavikvegen 1, 5300 KLEPPESTØ
Telefon: 56158000

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

Kommunenr. 4627 Gårdsnr. 11 Bruksnr. 59 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Lyngneset 3, 5302 STRUSSHAMN

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

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

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2012- 2023

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.12.2012

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

Delarealer Delareal 634 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Framtidig
OmrådenavnB 4

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

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

Navn Kommuneplanens arealdel 2024-2036

 


 
 
 
 
 


2

97



Side 2 av 2

Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 91 (https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=91)

Navn Svebråtet, Strusshamn

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 17.12.1992

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4627/dokumenter/12731/91_Godkjente_bestemmelser.pdf

- https://www.arealplaner.no/4627/dokumenter/12732/91_Reguleringsbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 547 m
Formål Boliger

Delareal 48 m
Formål Felles grøntareal

Id 347 (https://www.arealplaner.no/4627/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=4627&planidentifikasjon=347)

Navn Kyrkjestaden bolig- og næringsområde, gnr.11, bnr.3 m.fl.

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 18.12.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/4627/dokumenter/2233/plan347Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 39 m
Formål Annen veggrunn - grøntareal
Feltnavn o_AVG

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

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 50 meter fra eiendommen.
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Dokumentsamling til salgsoppgave 

Lyngneset 3, 5302 Strusshamn, gnr 11, bnr 59 

 

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse 
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjøper og selger/selgers forsikringsselskaper. 
Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik på heving av kjøpet før 
hovedforhandling. Dersom det er ønskelig med kopi av ytterligere dokumenter knyttet til 
rettstvisten, ta kontakt med megler.  

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand 
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg nøye 
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd med fagkyndig.  

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold 
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Eiendommen har bygningsforsikring begrenset til 1.risiko, inntil 2 700 000,-.  

Dokumentliste: 

1. Tilstandsrapport, 07.06.2023 (innhentet ved forrige salg) 
2. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.10.2023, takstmann Borgar Bernhardsen nr 1 
3. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.10.2023, takstmann Borgar ernhardsen nr 2 
4. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 25.10.2023, takstmann Borgar Bernhardsen 
5. Analyserapport, Mycoteam, 25.10.2023 
6. Rappport El-anlegg, Straume Elektriske AS, 31.10.2023 
7. Analyserapport, Mycoteam, 27.09.2023 
8. Inspeksjon skadedyr, Anticimex, 23.10.2023 
9. Analyserapport, Mycoteam, 23.01.2024 
10. Takstrapport inkl kostnadskalkyle, 13.02.2023, takstmann Bernhardsen 
11. Befaringsrapport inkl kostnadssammenstilling, takstmann Trygve Berg, 30.04.2024 
12. Cytox, 29.04.2024 
13. Kommentar til rapport, takstmann Bernhardsen, 13.08.2024 
14. Notat, takstmann Trygve Berg, 06.11.2024 
15. Kalkyle, takstmann Bernhardsen, 16.10.2023 

 

 

Informasjon fra tidligere salgsoppgave (ikke kvalitetssikret av nåværende selger) 

- Ytterdøren er spesiallaget etter modell fra opprinnelig dør  
- IKEA-kjøkken fra 2003 (1.etg) 
- Energimerke E og oppvarmingskarakter Lysegrønn  
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1. Innledning
Vi har mottatt tre materialprøver (se foto bak i rapporten) og to Mycotape-prøver for analyse. 
Prøvene er mikroskopert for å bestemme hvilke sopp det er som har forårsaket skadene. 
Mycoteam har tidligere analysert prøver fra samme skadested, konstater unormale verdier 
av soppsporer i innelufta i kjelleren, og anbefalt videre avdekking (se vår rapport datert den 
7.09.023)

1.1 Informasjon fra oppdragsgiver
Tømmerhus fra 1918. 
Høy luftfuktighet og høyt fuktinnhold i vegg.

2. Resultater
Analyseresultatet er gjengitt i tabell 1 under.

Tabell 1. Resultater av materialprøveanalyse (lysmikroskopi), 20.10.2023.

Prøvenr Prøvested Materiale Resultater

1
(277864:394670) Utvendig kledning, fasade Tremateriale Muggsopp (ulike arter) - Moderat vekst

Husnettsopp (Leucogyrophana mollis)

2
(277883:394671) Bjelkelag, etasjeskiller (bjelkelag) Tremateriale Hvitkjuker (Antrodia sp.)

3
(277884:394669) Etasjeskiller (bjelkelag) Leire Cf. kjellersopp (Coniophora puteana)

Muggsopp (ulike arter) - Moderat vekst

Tabell 2. Resultater av Mycotape-analyse (mikroskopering), 20.10.2023.

Prøvenr Prøvested Materiale Resultater

1
(277885:394667) Bjelke sør, etasjeskiller (bjelkelag) Tremateriale

Raggråtemugg (Chaetomium globosum) - Moderat 
vekst
Middekskrementer

2
(277886:394668)

Tømmervegg nord, vegg 
(yttervegg) Tremateriale Kragemuggsopper (Phialophora sp.) - Moderat vekst

Middekskrementer

Hvitkjuker (Antrodia sp.) er vanlige skadegjørere på trematerialer som utsettes for høy 
fuktighet/lekkasjer, gjerne i kombinasjon med høy temperatur. Soppene har liten evne til å 
spre seg inn i friskt og tørt treverk, men kan lokalt forårsake omfattende skader. Utskifting av 
angrepne trematerialer med sikkerhetssone er nødvendig. Vi viser til vedlagte faktablad for 
nærmere beskrivelse av soppslekten.
Kjellersopp (Coniophora puteana) er trolig den vanligste råtesoppen som forekommer som 
skadegjører i bygninger. Soppen forårsaker skader på materialer som utsettes for 
vedvarende høy fuktighet/lekkasjer. Er angrepet først etablert, krever soppen imidlertid lite 
fuktighet (> 18 % fuktkvote) for at råtesoppskaden skal kunne videreutvikle seg. Lokalt kan 
soppen forårsake omfattende skader. Utskiftning av angrepne materialer med 
sikkerhetssone er nødvendig. Vi viser til vedlagte faktablad for nærmere beskrivelse av 
soppen.
Husnettsopp (Leucogyrophana mollis) forårsaker skader på materialer som utsettes for 
vedvarende høy fuktighet/lekkasjer, ofte i kjellere, men også i vinduer, undertak og annet 
eksponert trevirke. Soppen har liten evne til å spre seg inn i friskt og tørt treverk, men kan 
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lokalt forårsake omfattende skader. Utskifting av angrepne trematerialer med sikkerhetssone 
er nødvendig. 
Muggsopp kan opptre på tilnærmet samtlige materialer som utsettes for høy fuktighet enten 
som følge av direkte fuktpåvirkning/lekkasjer eller som følge av meget høy luftfuktighet. Det 
vil si at muggsoppene kan vokse på både organiske materialer (trematerialer, tekstiler, papp 
og lignende) og uorganiske materialer (betong, teglstein o.l.) hvor organiske materialer har 
blitt avsatt, eksempelvis støv og papirfiber. Soppene forårsaker vanligvis ikke nedbrytning 
(råtedannelse) i materialene de vokser på, men kan gi helsemessige plager for disponerte 
personer. Se vedlagt faktablad.
Raggråtemugg (Chaetomium globosum) forekommer ofte i vannskadede konstruksjoner. 
Det er vanlig at skader opptrer hvis materialer har vært utsatt for jevn, høy fuktighet over 
flere uker, hovedsakelig lekkasjetilfeller. Den lever innendørs av å bryte ned cellulose i 
treverk, sponplater og papir, og kan forårsake gråråte i treverk. Vekst av raggråtemugg kan 
føre til en kraftig, stikkende lukt. Selv små mengder av denne muggsoppen i støv og i luft 
kan indikere skader i konstruksjonen.
Kragemuggsopper (Phialophora) forekommer på organisk materiale som treverk og 
råtnende planterester. Slekten kan forekomme i fuktutsatte konstruksjoner og gir da en 
misfarging av angrepne materialer, som regel trevirke.
Midd finnes normalt i alle boliger i større eller mindre mengder. Midd trives best ved 25°C og 
en relativ luftfuktighet fra 70 % og oppover. Det kan opptre ulike arter som lever i forskjellige 
økologiske nisjer. Enkelte arter lever av hudrester fra mennesker, mens andre er mer 
tilpasset til å spise muggsopp m.m. Det er særlig middekskrementer, som kan virvles opp 
som svevestøv, som fører til allergiske reaksjoner. 

3. Tiltak
All fukttilgang må stanses. Skadeomfanget må kartlegges og avgrenses. Råtesoppskadete 
materialer skiftes med en sikkerhetssone på ca. 20 cm (i lengderetningen) inn i friske 
materialer. Det er ikke nødvendig med noen form for kjemikaliebehandling. Se forøvrig 
vedlagte faktablader.
Når det gjelder muggsoppangrepne materialer uten svekkelser anbefaler vi følgende tiltak:

Fuktkilde fjernes/skadeårsak kartlegges.
Saneringsområdet avgrenses fysisk fra tilstøtende områder. 
Samtlige skader avdekkes.
Skadeomfanget må kartlegges i detalj etter avdekking. 
Muggsoppinfiserte materialer fjernes eller rengjøres. I hovedsak må organiske 
materialer som gips, sponplater, tapet og lignende fjernes.
Materialer som beholdes (treverk, murverk og andre faste materialer) må rengjøres 
grundig med en egnet manuell rengjøring (vask, støvsuging, sliping eller pussing). 
Ordinært rengjøringsmiddel kan benyttes og vaskevann må skiftes ofte. Vann som 
tilføres konstruksjonene må begrenses. 
Støvsuger må ha HEPA-filter eller tilsvarende finstøvfilter som har evnen til å samle 
opp mikroskopiske muggsoppsporer og støvpartikler. Dette er spesielt viktig ved 
større muggsoppskader.
Bruk av soppdrepende kjemikalier er ikke nødvendig ved muggsoppskader.
Fuktige materialer tørkes ut til tilfredsstillende nivåer avhengig av materialtype.
Byggestøv fjernes ved rengjøring av vegger og alle horisontale overflater.
Muggsoppsaneringen etterkontrolleres og kvalitetssikres av nøytral tredjepart, for 
eksempel Mycoteam. Rengjorte materialer kontrolleres med prøvetaking og analyse.
Nye konstruksjoner bygges opp.
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Ved avdekking/riving av muggsoppinfiserte materialer frigjøres store mengder 
muggsoppsporer som det er uheldig å puste inn. Støvmaske (eller evt friskluftsmaske) 
brukes alltid når riving og muggsoppsanering pågår.

Hvis det er spørsmål vedrørende rapporten, eller ønske om ytterligere bistand, vennligst ta 
kontakt med oss.
 
Tilsendt prøvemateriale:

Foto 1. Prøve 277864. Tremateriale, utvendig kledning, fasade.

Foto 2. Prøve 277883. Tremateriale, etasjeskiller (bjelkelag).
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Foto 3. Prøve 277884. Leire, etasjeskiller (bjelkelag).
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1. Innledning
Mycoteam har mottatt luftprøver tatt i syv rom for analyse og vurdering. Referanseprøver er 
tatt ute. 

1.1 Generelt om analysen
Luftprøvene er dyrket opp, antall muggsoppkolonier talt opp og mikroskopert for 
bestemmelse. Mengden spiredyktige muggsoppsporer pr. kubikkmeter luft er beregnet. Det 
er foretatt en vurdering av om mengder og typer av muggsopp registrert i romluften indikerer 
en unormal spredning på prøvestedene som igjen kan være et tegn på fuktskader og vekst 
av muggsopp i bygningen.
Denne rapporten inneholder analyseresultater, vurdering og forslag til eventuelle videre 
tiltak. I tillegg til denne rapporten anbefaler vi å lese vedlagt Faktablad om måling av 
muggsopp i inneluft for generelle opplysninger om muggsopp, muggsoppsporer i inneluft, 
prøvetakingsmetodikk og grenseverdier. 

1.2 Informasjon fra oppdragsgiver
Prøvene er tatt i en enebolig i tømmer på mur i gråstein med 3 etasjer, oppført i 
1918. 
Høy luftfuktighet (over 80 %) og høyt fuktinnhold i vegg i 2. etasje mellom bad og 
gang. 
Huseier målte luftfuktighet på soverom i 1. etasje på morgenen, som lå på 86 %.
Det er ingen ventilasjon i noen rom. 

2. Resultater
Analyseresultatene er fremstilt i tabell 1 og figur 1. 
Luftanalysene viser at antallet spiredyktige muggsopp lå på høyere nivåer inne sammenlign-
et med referanseprøvene tatt ute på prøvetakingstidspunktet. Vi antar her at de fleste 
uidentifiserte soppkolonier ikke er muggsopp, men andre typer sopp som er vanlig i uteluften 
på denne tiden av året.
Det er registrert avvik i sammensetningen av arter innendørs sammenlignet med uteluften. 
Dette gjelder dominans av fuktstrålemugg, penselstrålemugg eller tørrfôrmugg i kjeller og i 
vegg/gangside mellom bad og gang, samt forekomster av penselmuggsopper, 
strålemuggsopper, råtemuggsopper, nålemuggsopper og/eller fagmentmuggsopper i 
inneluften ved samtlige prøvesteder. Verdiene var høye i kjeller og i vegg/gangside mellom 
bad og gang, mens disse var lave ved de resterende prøvestedene. Det kan tenkes at 
muggsoppsporer spres fra kjelleren og vegg mellom gang og bad til de resterende 
prøvestedene. 
Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) forekommer ofte i forbindelse med fuktskader i 
bygninger, hovedsakelig i rom eller innvendig i konstruksjoner med høy relativ luftfuktighet. 
Selv lave verdier i luft og i støv kan være med på å indikere et fuktproblem i bygningen.
Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) er en art som er kjent for å kunne vokse 
under relativt tørre forhold sammenlignet med de fleste andre typer muggsopp (ned til ca. 
68% relativ luftfuktighet). Under slike «tørre» forhold oppstå veksten i hovedsak på 
celluloseholdige bygningsmaterialer og lagrede gjenstander som arkivmaterialer, spesielt i 
kjellere og på kaldloft. For øvrig er soppen vanlig på tørkete frukter, nøtter og bakervarer.
Tørrfôrmugg (Wallemia sebi) er en muggsopp som er vanlig forkommende på tørkete 
matvarer og dyrefôr, men vokser også på frukt, jord, høy, tekstiler og i forbindelse med 
fuktskadede konstruksjoner. Tørrfôrmugg vokser under relativt tørre forhold (aw over 0.69) 
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og er ikke entydig relatert til bygningsskader, da sporer fra soppen ofte spres til inneluften fra 
infiserte tørkete matvarer og dyrefôr.
Penselmuggsopper (Penicillium) forekommer ofte i forbindelse med fuktskader i bygninger, 
spesielt etter lekkasje, men også ved andre typer oppfukting. Lave verdier av 
penselmuggsopper er på den annen side ikke uvanlig i støv og inneluft i bygg uten skader. 
De er blant de vanligste muggsoppene, de kan forekomme på en lang rekke substrater 
(næringsmidler, avfall, fuktutsatte materialer), og produserer store mengder sporer som lett 
virvles opp i luft.
Fragmentmuggsopper (Geotrichum) er vanlig forekommende i jord og vann, og er derfor 
vanlig å påvise i uteluft til visse tider av året. Den kan også vokse innendørs i fuktskadede 
konstruksjoner. Den er kjent som kontaminant på kornprodukter, sitrusfrukt og tekstiler, og 
som "machinery mould", dvs. en sopp som kan finne vekstvilkår i produksjonslokaler.
Nålemuggsopper (Acremonium) er vanlig å finne i jord og på døde planterester. Den kan 
forekomme i forbindelse med fuktskader i bygninger, og da gjerne ved kondensproblemer. 
Arter i slekten er spesielt vanlige i utforede vegger under terreng.
Råtemuggsopper (Chaetomium) forekommer ofte i vannskadede konstruksjoner. Det er 
vanlig at de opptrer hvis materialene har vært utsatt for jevn, høy fuktighet over flere uker, 
hovedsakelig i lekkasjetilfeller. De lever innendørs av å bryte ned cellulose i treverk, 
sponplater og papir. Artene i denne slekten er kjent for å kunne forårsake lokal nedbrytning 
av treverk ved dannelse av gråråte. Vekst av råtemuggsopparter kan føre til en kraftig 
stikkende lukt. Selv lave måleverdier av denne muggsoppslekten i luft eller støv kan indikere 
skader i konstruksjonen.
Strålemuggsopper (Aspergillus) er en stor slekt av muggsopp hvor flere av artene er vanlig 
forekommende i forbindelse med fuktskader, hovedsakelig kondensskader og i 
rom/konstruksjoner med høy relativ luftfuktighet (RF). Selv lave måleverdier i luft eller støv 
kan indikere et fuktproblem i bygningen.

Tabell 1. Resultater av MicroBio-analyse, 19.09.2023. (kde/m³ = antall spiredyktige soppsporer- og fragmenter pr. 
kubikkmeter luft.)

Prøvenr Prøvested Medium Resultater kde/m3 Total kde/m3

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 259

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 56

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 35
1

(275544:390528)
Kjeller, 
kjøkkenøy MEA

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 15

365

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 328

Tørrfôrmugg (Wallemia sebi) 270

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 171

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 107

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 76

2
(275544:390527)

Kjeller, 
kjøkkenøy DG18

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 56

1 008

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 182

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 139

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 35

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 35

3
(275545:390530) Kjeller, soverom MEA

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 25

416

Tørrfôrmugg (Wallemia sebi) 293

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 171

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 118
4

(275545:390529) Kjeller, soverom DG18

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 97

785
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Prøvenr Prøvested Medium Resultater kde/m3 Total kde/m3

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 66

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 25

Kulemuggsopper (Mucor sp.) 15

Strålemuggsopper (Aspergillus sp.) -

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 45

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 35

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 35

Råtemuggsopper (Chaetomium sp.) 15

5
(275546:390532)

Vegg/gangside 
mellom bad og 
gang

MEA

Nålemuggsopper (Acremonium sp.) -

130

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 1 063

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 976
(275546:390531)

Vegg/gangside 
mellom bad og 
gang

DG18

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 35

1 195

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 45

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 25

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 25
7

(275547:390535)
Soverom, 1. 
etasje MEA

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 25

120

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 45

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 35

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 25

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 15

8
(275547:390534)

Soverom, 1. 
etasje DG18

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 15

135

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 56

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 359
(275548:390537) Soverom, loft MEA

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 15

106

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 35

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 3510
(275548:390536) Soverom, loft DG18

Fuktstrålemugg (Aspergillus versicolor) 15

85

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 66

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 35

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 35
11

(275549:390543)
Kjøkken, under 
bad, 2. etasje MEA

Nålemuggsopper (Acremonium sp.) 15

151

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 118

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 87

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 35
12

(275549:390542)
Kjøkken, under 
bad, 2. etasje DG18

Tørrfôrmugg (Wallemia sebi) 25

265

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 6613
(275550:390546) Stue, 2. etasje MEA

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 45
111

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 76

Penselstrålemugg (Aspergillus penicillioides) 5614
(275550:390545) Stue, 2. etasje DG18

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 45

177

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 293

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 118

Fragmentmuggsopper (Geotrichum sp.) 35
15

(275551:390548) Ute MEA

Penselmuggsopper (Penicillium sp.) 25

471

Uidentifisert sopp (sterile hyfer) 1 57016
(275551:390547) Ute DG18

Kondensmuggsopper (Cladosporium sp.) 248
1 818

222



Lyngneset 3 (202309292) Side 5 av 8

© MYCOTEAM AS  |  Telefon: 469 75 500 / 469 75 504  |  E-post: post@mycoteam.no  |  www.mycoteam.no

Postadresse: Postboks 5 Blindern, 0313 OSLO  |  Besøksadresse: Børrestuveien 3   |  Org.nr.:  NO 940351022

Figur 1. Grafisk fremstilling av luftanalyseresultater

3. Vurdering
Det er benyttet en firedelt skala for bedømmelse av de innsendte prøvene, hvor resultatene 
er vurdert i forhold til både mengder og typer av muggsopp inne sammenlignet med 
uteluften, samt en generell vurdering basert på erfaring fra andre luftanalyser. Skalaen er 
basert på skadegrader fra Norsk Standard, Tilstandsanalyse for byggverk, NS3424. 
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Luftanalysene tatt i Lyngneset 3 er vurdert, og gjeldende kategori krysset av nedenfor.
Ingen tegn til unormal forekomst av muggsoppsporer. Dette betyr at det er 
lavere verdier av muggsopp innendørs enn utendørs samt at det ikke er tegn 
til muggsopper som man forbinder med fuktskadede bygninger. Videre tiltak 
anbefales som regel ikke. 
Soverom i 1. etg., soverom på loft, kjøkken under bad i 2. etg. og stue i 
2. etg.: 
Små tegn til unormal forekomst av muggsoppsporer. Benyttes når verdiene 
innendørs er noe forhøyet i forhold til uteluften og/eller man har små innslag 
av arter man forbinder med fuktskadede bygninger. Videre tiltak kan 
vurderes.
Tegn til unormal forekomst av muggsoppsporer. Brukes ved klart høyere 
verdier av muggsoppsporer innendørs enn utendørs, samt i prøver der det er 
klare innslag av arter/typer man forbinder med fuktskadede bygninger. Videre 
tiltak bør vurderes gjennomført.
Kjeller (kjøkkenøy og soverom) og vegg/gangside mellom bad og gang:
Klare tegn til unormal forekomst av muggsoppsporer. Benyttes ved markert 
høyere verdier av muggsoppsporer inne enn ute og/eller en klar dominans av 
arter man erfaringsmessig finner i fuktskadede bygninger. Målingene viser en 
klar negativ innvirkning på inneklimaet. Videre tiltak må gjennomføres.

Luftanalysene viser at det forekommer en unormal spredning av muggsoppsporer til 
inneluften, først og fremt i kjeller og vegg/gangside mellom bad og gang. Det er en klar 
dominans og innslag av typer muggsopp vi forbinder med fuktskadede bygninger. 

4. Tiltak

4.1 Tiltak Lyngneset 3
Ettersom det ikke er akseptabelt med muggsoppvekst i oppholdsrom eller inne i lukkede 
konstruksjoner må skadeomfanget undersøkes nærmere før utbedringstiltak iverksettes, se 
generelle utbedringstiltak nedenfor. Dette bør omfatte en bygningsteknisk vurdering med 
fokus på fukt-/muggsoppskader. Det kan være aktuelt å foreta avdekkinger av lukkede 
konstruksjoner, slik som utlektede vegger, etasjeskillere og tilfarergulv, for kontroll med 
hensyn på muggsoppvekst der det er mistanke om tidligere eller nåværende fukt. Det er 
svært viktig at det foretas en etterkontroll (avtrekksprøver) av rengjorte overflater før lukking 
av konstruksjonene.

4.2 Generelle anbefalinger til tiltak ved muggsoppskader
Anbefalingene under er generelle og spesifikke tiltak må vurderes i hvert enkelt skadetilfelle. 
Ved vurdering av spesifikke tiltak er det viktig å ta hensyn til både størrelsen på det 
muggsoppskadede området og type bygning / bruksområde. 
Personlig verneutstyr  

Ved avdekking/riving av muggsoppinfiserte materialer frigjøres store mengder 
muggsoppsporer som det er uheldig å puste inn. Når man arbeider med 
muggsoppskader må man sikre at utførende personell og tilstøtende brukere/lokaler 
ikke utsettes for unormal eksponering for muggsoppsporer. 
Støvmaske (eller evt friskluftsmaske) brukes alltid når riving og muggsoppsanering 
pågår. Dette for å unngå å puste inn muggsoppsporer. 

0

1

2

3

X

X
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Arbeidstøy / engangsdress brukes ved rivingsarbeid og opphold i 
saneringsområdet.  Støvmaske og overtrekkstøy anbefales tatt av ved bevegelse 
utenfor saneringsområdet. 

Avskjerming / saneringssone

Lokal avskjerming anbefales. Dører/åpninger tettes med bygningsplast eller tape, 
eventuelt etablere en innsluset arbeidssone.

Undertrykksventilering ved montering av vifte som trekker luft ut fra sonen ut må 
vurderes montert, spesielt ved større skader slik at muggsoppinfisert luft føres direkte 
ut av bygningen.

Materialer som rives må enten transporteres direkte til konteiner via vindu eller 
pakkes inn i forseglet emballasje før transport ut fra saneringssonen. 

Håndtering av innbo 

Alt inventar flyttes ut fra saneringsområdet før 
avdekking/skadekartlegging. Alternativt kan inventaret bli stående hvis det dekkes 
med byggeplast som tapes ned mot gulvet eller forsegles godt på annen måte. 

Inventar som er angrepet av muggsopp kan i de fleste tilfeller rengjøres / behandles 
og gjenbrukes. Framgangsmåte og behandling må vurderes i hvert enkelt tilfelle. 

Innbo som antas å være forurenset av deponert støv må støvtørkes før utflytting og 
lagring. 

Utbedringsmetode

Fuktkilde fjernes/skadeårsak kartlegges.

Saneringsområdet avgrenses fysisk fra tilstøtende områder. 

Samtlige skader avdekkes.

Skadeomfanget må kartlegges i detalj etter avdekking. 

Muggsoppinfiserte materialer fjernes eller rengjøres. I hovedsak må organiske 
materialer som gips, sponplater, tapet og lignende fjernes.

Materialer som beholdes (treverk, murverk og andre faste materialer) må rengjøres 
grundig med en egnet manuell rengjøring (vask, støvsuging, sliping eller pussing). 
Ordinært rengjøringsmiddel kan benyttes og vaskevann må skiftes ofte. Vann som 
tilføres konstruksjonene må begrenses. 

Støvsuger må ha HEPA-filter eller tilsvarende finstøvfilter som har evnen til å samle 
opp mikroskopiske muggsoppsporer og støvpartikler. Dette er spesielt viktig ved 
større muggsoppskader.

Bruk av soppdrepende kjemikalier er ikke nødvendig ved muggsoppskader.

Fuktige materialer tørkes ut til tilfredsstillende nivåer avhengig av materialtype.

Byggestøv fjernes ved rengjøring av vegger og alle horisontale overflater.

Muggsoppsaneringen etterkontrolleres og kvalitetssikres av nøytral tredjepart, for 
eksempel Mycoteam. Rengjorte materialer kontrolleres med prøvetaking og analyse.

Nye konstruksjoner bygges opp.
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Hvis det er spørsmål til denne rapporten eller behov for videre assistanse, vennligst ta 
kontakt med oss.
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Bestemmelser til kommuneplanens arealdel 2012-2023 
 

Vedtatt av Askøy kommunestyre 13.12.2012 og vedtatt revidert 18.02.2016 med hjemmel i LOV 2008-06-27 nr. 71 
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DEL 1 - GENERELLE BESTEMMELSER 
 

Kapittel 1 – Rettsvirkninger 
 
Pkt. 1-1  (Rettsvirkninger av kommuneplanens arealdel) Hjemmel: Pbl. § 1-5 2. ledd, jf. § 
11-6. 
 
Vedtatte reguleringsplaner1 gjelder foran kommuneplanens arealdel, med følgende unntak: 
 

a) For arealer avsatt til arealformål landbruk, natur og friluftsliv (LNF-områder, jf. pbl. § 11-
7, nr 5, bokstav a) i kommuneplanens arealdel gjelder kommuneplanens arealdel foran 
tidligere vedtatte reguleringsplaner. 

 
b) For arealer avsatt til arealformål fremtidig tjenesteyting i kommuneplanens arealdel gjelder 

kommuneplanens arealdel foran tidligere vedtatte reguleringsplaner, i den utstrekning 
området ikke er regulert til offentlig formål.  

 
1 Se vedlegg 1. 
 

Kapittel 2 – Utbyggingsavtaler 
 
Pkt. 2-1           (Prinsippvedtak om bruk av utbyggingsavtaler) Hjemmel: Pbl §§ 11-9 nr. 2, jf. 17-
2 og 17-3. 
 
Ved utbygging av et område som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet og som gjelder 
gjennomføring av kommunal arealplan skal det inngås utbyggingsavtale mellom kommunen og 
utbygger eller grunneier i samsvar med det til enhver tid gjeldende prinsippvedtak om bruk av 
utbyggingsavtaler. 
 

Kapittel 3 – Plankrav og rekkefølgebestemmelser 
 
Pkt. 3-1  (Krav til regulering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1. 
 
I følgende områder kan det ikke gis tillatelse til tiltak før det foreligger reguleringsplan: 
 

a) Områder avsatt til arealformål fremtidig bebyggelse og anlegg, med tilhørende 
underformål. For områder avsatt til arealformål fritidsbebyggelse med påskrift ”N” i 
plankart (Naustområder) er det ikke plankrav med mindre det følger av bestemmelsens pkt. 
3-2. 

 
b) Områder avsatt til arealformål LNF-areal, spredt næringsbebyggelse. 
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Pkt. 3-2 (Krav til detaljregulering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1. 
 
I områder merket RD på plankartet kan det ikke gis tillatelse til tiltak før det foreligger 
detaljregulering. 
 
Pkt. 3-3  (Krav til områderegulering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1. 
 
I områder merket RO på plankartet kan det ikke godkjennes detaljregulering eller gis tillatelse til 
tiltak før det foreligger områderegulering. 
 
Pkt. 3-4 (Krav til regulering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1. 
 
Det stilles krav om utarbeidelse av reguleringsplan ved oppføring av mer enn 4 boligenheter. 
 
Ved oppføring av færre enn 4 boligenheter vil krav om utarbeidelse av reguleringsplan måtte 
vurderes i forhold til pbl. § 12-1, 3. ledd. 
 
Pkt. 3-5        (Krav til regulering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1. 
 
Det stilles krav om utarbeidelse av reguleringsplan ved etablering eller utvidelse av småbåtanlegg 
med mer enn 15 båtplasser. 
 
Ved etablering eller utvidelse av småbåtanlegg med 15 eller færre båtplasser vil krav om 
utarbeidelse av reguleringsplan måtte vurderes i forhold til pbl. § 12-1, 3. ledd. 
 
Pkt. 3-6  (Krav til gang- og sykkelvegnett til nærmeste skole) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 4. 
 
I områder avsatt til arealformål fremtidig boligbebyggelse kan det ikke gis tillatelse til tiltak før 
gang- og sykkelvegnett til nærmeste skole er etablert. 
 
Pkt. 3-7  (Krav til gang- og sykkelvegnett til nærmeste areal avsatt til arealformål 

sentrumsformål) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 4. 
 
I områder merket G/S-S på plankartet kan det ikke gis tillatelse til tiltak før gang- og 
sykkelvegnett frem til avgrensing for nærmeste areal avsatt til arealformål sentrumsformål er 
etablert.  
 
Pkt. 3-8  (Krav til utbygging av vei) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 4. 
 
I områder merket V_1 på plankartet kan det ikke gis tillatelse til tiltak før det er etablert ny 
fylkesveg (Slettebrekka – Hetlevik). 
 
I områder merker V_2 på plankart kan det ikke gis tillatelse til tiltak før tilkomstveg til områder er 
utbedret og tilrettelagt for myke trafikanter og kollektivtilkomst (Bergheim). 
 
Pkt. 3-9  (Krav til skole- og barnehagekapasitet) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 4. 
 
I områder avsatt til arealformål fremtidig boligbebyggelse kan det ikke gis rammetillatelse for 
boliger før nødvendig skole- og barnehagekapasitet er etablert.  
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Pkt. 3-10 (Unntak fra plankrav og rekkefølgebestemmelser) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 1 og 4. 
 
Rekkefølgekravene som følger av pkt. 3-1 til 3-9 er ikke til hinder for at følgende tiltak kan tillates 
på eiendommer med eksisterende bebyggelse: 
 

a) Tiltak etter pbl. § 20-1, 1. ledd, bokstav c, e, f, h, i og j.  
 
b) Tiltak som omfattes av bestemmelsene i pbl. §§ 20-2, 20-3 og 20-4. 

 
c) Påbygg hvor samlet bruksareal (BRA) ikke overstiger 100 m2. 

 

Kapittel 4 – Krav til geologisk undersøkelse 
 
Pkt. 4-1 (Krav til geologisk undersøkelse) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 4. 
 
Alle skråninger brattere enn 35° (kildeområder) med tilhørende utløpsområde (i henhold til 
temakart) er mulige fareområder for steinsprang. Det kreves geologisk undersøkelse før arealer 
innenfor disse områdene kan vurderes utnyttet til ny bebyggelse med rom for varig opphold.  
 
Kravet til geologisk undersøkelse gjelder ikke for tiltak på eksisterende bebyggelse med rom for 
varig opphold, med mindre tiltaket medfører økning av antall bruksenheter. 
 

Kapittel 5 - Krav til parkering 
 
Pkt. 5-1  (Krav til parkering) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Følgende krav til parkering gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og behandling av 
søknader om tillatelse til tiltak: 
 
Parkeringsbestemmelser Minstekrav til antall p-

plasser pr. enhet basert på 
formål (avrundet oppover 
til nærmeste hele plass) 

Maksimalkrav³ til 
antall p-plasser pr. 
enhet basert på 
formål (avrundet 
oppover til nærmeste 
hele plass – kun bil) 

Virksomhet/formål Enhet Bil Sykkel Bil 
Rekkehus/bolig med 4 eller færre 
enheter 

Boenhet  2  -  2 

Rekkehus/bolig med 5 eller flere 
enheter 

Boenhet  1,5 
1 
 0,5  2 

Fritidsbolig Bruksenhet  1  -  2 
Naust med eget gnr./bnr./seksjonsnr. Bruksenhet  1  -  1 
Lager 250 m² (BRA)  1  -  1 
Forretning 40 m² (BRA)  1 

1 
 0,2  1,5 

Småbåtanlegg med inntil 20 plasser 3 båtplasser  1  -  3 
Småbåtanlegg med 20 eller flere 
plasser 

3 båtplasser  1 
1 
 0,3  3 

Helseinstitusjoner Årsverk  0,5 
1 
 0,2  1 
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Skoler og barnehage Ansatt  0,6 
1
 0,2  1 

Barn under 8 år  0,2 
1 
 -  0,5 

Barn over 8 år  -  0,2  0 
Fotballbane Bane  25 

1 + 2 
 25  25 

Idretts- og svømmehall Hall  60 
1 + 2 

 60  80 
Hotell/overnatting Gjesterom  0,6 

1 
 0,5  1 

Treningssenter 50 m² (BRA)  1 
1 
 0,5  1 

Kontor 50 m² (BRA)  1 
1 
 0,5  1 

Industri /verksted 100 m²  1 
2 
 -  1,5 

 
¹ Av antall beregnede plasser skal minimum 5 % (avrundet oppover til nærmeste hele plass) være 
utformet og reservert for forflytningshemmede. Disse plassene skal ha kortest mulig gangavstand 
til hovedadkomst og en gunstig trase.  
 
² For større idretts- og flerbruksanlegg, og ved større industrietableringer, kan det, i stedet for at 
bestemmelsene anvendes direkte, alternativt utarbeides parkeringsanalyse som dokumenterer 
tilfredsstillende løsning for parkering. 
 
³ Maksimalkrav til parkering gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner og behandling av 
søknader om tillatelse til tiltak på gårdsnumrene 7 og 8. 
 
Pkt. 5-2 (Unntak for områder avsatt til arealformål sentrumsformål og områder med krav 

om felles planlagging) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
For områder avsatt til arealformål sentrumsformål og områder hvor det etter bestemmelsenes pkt. 
17-1 er krav om felles planlegging, skal det ved utarbeidelse av reguleringsplan foreligge 
parkeringsanalyse som dokumenterer tilfredsstillende løsning for parkering. 
 

Kapittel 6 - Byggegrenser 
 
Pkt. 6-1 (Byggegrense mot sjø) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 4, jf. 1-8. 
 
Funksjonell strandsone utgjør byggegrense mot sjø for områder avsatt til arealformål bebyggelse 
og anlegg, med tilhørende underformål, og områder avsatt til arealformål LNF-areal, spredt 
fritidsbebyggelse. Byggegrensen skal være minimum 30 meter fra sjø. Det gjøres følgende unntak: 
 

a) For gnr. 13, bnr. 278 gjelder en byggegrense mot sjø på 6 meter. 
 

b) For områder avsatt til arealformål fritidsbebyggelse med påskrift ”N” i plankart 
(naustområde) gjelder en byggegrense mot sjø på 0 meter. 

 
For områder avsatt til arealformål samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, med tilhørende 
underformål, og områder avsatt til arealformål småbåthavn, gjelder en byggegrense mot sjø på 0 
meter.  
 
For områder hvor det ikke er fastsatt en byggegrense i bestemmelsens 1. eller 2. ledd gjelder en 
byggegrense mot sjø på 100 meter. Det gjøres følgende unntak: 
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a) Byggegrensen mo sjø i områder avsatt til arealformål landbruk, natur og friluftsformål er 0 

meter for tiltak som av hensyn til funksjonell landbruksdrift må plasseres nærmere sjø enn 
100 meter.  

 
Avstander måles fra strandlinjen i horisontalplanet ved alminnelig høyvann.  
 
Fastlegging av funksjonell strandsone skal baseres på statlige og regionale planretningslinjer, samt 
kommunens kartlegging og metoder for kartlegging av funksjonell strandsone. 
 
Pkt. 6-2 (Byggegrense mot vassdrag) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 5. 
 
Den generelle byggegrensen mot vassdrag er 30 meter. 
 
Som vassdrag regnes alt stillestående eller rennende overflatevann med årssikker vannføring, med 
tilhørende bunn og bredder inntil høyeste vanlige flomvannstand. Selv om et vassdrag på enkelte 
strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som vassdrag. Som vassdrag regnes også 
vannløp uten årssikker vannføring dersom det atskiller seg tydelig fra omgivelsene, jf definisjonen 
i vannressursloven § 3. 
 
Bestemmelsene for vassdrag gjelder også for: 
 

a) kunstige vannløp med årssikker vannføring unntatt ledninger og tunneler; 
 
b) kunstige vannmagasiner som står i direkte samband med grunnvannet eller et vassdrag. 

 
Byggegrensen i områder avsatt til arealformål landbruk, natur og friluftsformål er 0 meter for tiltak 
som av hensyn til funksjonell landbruksdrift må plasseres nærmere vassdrag enn 30 meter.  
 
Pkt. 6-3 (Rettsvirkning av byggegrense mot sjø og vassdrag) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 5 og 

11-11 nr. 4, jf. 1-8. 
 
Med mindre annet følger av øvrige bestemmelser tillates ikke tiltak plassert nærmere sjø eller 
vassdrag enn byggegrense fastsatt i pkt. 6-1 og 6-2. Forbudet gjelder ikke ved fradeling av bebygd 
del av eiendom. 
 
Pkt. 6-4  (Unntak for uregulert bebygd boligeiendom) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 5. 
 
På uregulert bebygd boligeiendom er bestemmelser om byggegrense mot sjø og vassdrag i 
bestemmelsenes pkt. 6-1, 6-2 og 6-3 ikke til hinder for følgende tiltak i tilknytning til eksisterende 
bolig: 
 

a) Tilbygg med bruksareal (BRA) inntil 50 m2 til eksisterende bolig. 
 
b) Påbygg med bruksareal (BRA) inntil 50 m2 på eksisterende bolig.  

 
c) Garasje med bruksareal (BRA) inntil 50 m2, evt. tilbygging til eksisterende garasje under 

forutsetning av at garasjen samlet ikke får bruksareal (BRA) på mer enn 50 m2. 
 
d) Uthus med bruksareal (BRA) inntil 15 m2. 
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e) Fasadeendring på eksisterende bygninger. 
 
f) Riving. 
 
g) Innvendige tiltak som ikke medfører bruksendring, tilrettelegging for endret bruk eller 

økning av antall enheter. 
 
Med hjemmel i 1. ledd kan det på den enkelte boligeiendom i løpet av planperioden bare tillates 
oppført tiltak med samlet bruksareal (BRA) på inntil 100 m2. 
 
Tiltak etter 1. ledd som faller innenfor byggegrense mot sjø eller vassdrag tillates ikke plassert 
nærmere sjø eller vassdrag enn eksisterende bolig. 
 
Pkt. 6-5  (Unntak for bebygd fritidseiendom) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr.5. 
 
På uregulert bebygd fritidseiendom er bestemmelser om byggegrense mot sjø og vassdrag i 
bestemmelsenes pkt. 6-1, 6-2 og 6-3 ikke til hinder for følgende tiltak i tilknytning til eksisterende 
fritidsbolig: 
 

a) Tilbygg med bruksareal (BRA) inntil 30 m2 til eksisterende fritidsbolig. 
 
b) Påbygg med bruksareal (BRA) inntil 30 m2 på eksisterende fritidsbolig. 
 
c) Uthus med bruksareal (BRA) inntil 15 m2. 

 
d) Fasadeendring på eksisterende bygninger. 
 
e) Riving. 
 
f) Innvendige tiltak som ikke medfører bruksendring, tilrettelegging for endret bruk eller 

økning av antall enheter. 
 
Med hjemmel i 1. ledd kan det på den enkelte fritidseiendom i løpet av planperioden bare tillates 
oppført tiltak med samlet bruksareal (BRA) på inntil 50 m2. Tiltak som medfører at fritidsboligen 
får et samlet bruksareal (BRA) over 100 m2 tillates ikke. 
 
Tiltak etter 1. ledd som faller innenfor byggegrense mot sjø eller vassdrag tillates ikke plassert 
nærmere sjø eller vassdrag enn eksisterende fritidsbolig. 
 
Pkt. 6-6 (Byggegrense mot automatisk fredet kulturminne) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5 og 7. 
 
Alle tiltak nærmere enn 100 meter fra automatisk fredet kulturminne må forelegges 
kulturvernmyndighetene for behandling etter lov om kulturminner. 
 

Kapittel 7 – Tiltak som berører fylkesveg 
 
Pkt. 7-1 (Byggegrense mot fylkesveg) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Byggegrense mot fylkesveg 562 er 50 meter. For øvrige fylkesveger gjelder en byggegrense på 30 
meter. 
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Den til enhver tid gjeldende rammeplan for avkjørsler og byggegrenser for riks- og fylkesveger 
skal legges til grunn ved behandling av søknader om dispensasjon fra den byggegrense som følger 
av 1. ledd. 
 
Pkt. 7-2 (Avkjørsler fra fylkesveg) Hjemmel: Pbl. § 11-10 nr. 4. 
 
Den til enhver tid gjeldende rammeplan for avkjørsler og byggegrenser for riks- og fylkesveger 
skal legges til grunn ved behandling av søknader om avkjørsler fra fylkesveg etter vegloven. 
 

DEL 2 – BESTEMMELSER TIL DE ENKELTE AREALFORMÅL 
 

Kapittel 8 – Boligbebyggelse 
 
Pkt. 8-1  (Krav til minste uteoppholdsareal - MUA) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Ved oppføring av boliger med 4 eller færre boligenheter gjelder følgende krav til minste 
uteoppholdsareal (MUA) på tomten ved behandling av søknader om tillatelse til tiltak hvor 
utnyttelsesgrad eller krav til uteoppholdsareal ikke fremgår av gjeldende arealplan: 
 

a) For boenheter hvor bruksareal er lik eller større enn 65 m2 – minimum 125 m2 per boenhet, 
hvorav minimum 75 m2 skal være privatareal. 

 
b) For boenheter hvor bruksareal (BRA) er mindre enn 65 m2 – 100 m2, hvorav minimum 50 

m2 skal være privatareal. 
 
Bebygde arealer, trafikk- og parkeringsarealer, fareområder, støyområder (areal med ekvivalent 
støynivå over 55 dBA), areal brattere enn 1:3 og ikke allment tilgjengelig areal, skal ikke 
medregnes ved beregning av uteoppholdsareal. Ikke overbygd del av terrasser, takterrasser, 
balkonger, altaner o.l. kan medregnes. Minimum 80 % av påkrevd uteoppholdsareal for den 
enkelte enhet skal plasseres på bakkeplan. 
 
Krav i 1. og 2. ledd skal også ligge til grunn for fastsetting av utnyttelsesgrad ved utarbeidelse av 
reguleringsplaner. 
 
Pkt. 8-2  (Krav til felles uteoppholdsareal) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det, innenfor planområdet, avsettes minimum 50 m2 

felles uteoppholdsareal per boenhet.  
 
Bebygde arealer, trafikk- og parkeringsarealer, fareområder, støyområder (areal med ekvivalent 
støynivå over 55 dBA), areal brattere enn 1:3, areal smalere enn 10 meter og ikke allment 
tilgjengelig areal, skal ikke medregnes ved beregning av utearealet. Minimum 50 % av arealet skal 
være solbelagt ved jevndøgn klokken 15.00. 
 
Pkt. 8-3 (Krav til lekeareal) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Følgende krav til lekeplasser gjelder ved utarbeidelse av reguleringsplaner: 
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 Sandlekeplass – 1 per 20. boenhet med de krav som følger av tabell. Krav til sandlekeplass 
for alle reguleringsplaner som omfatter boliger. 

 Nærlekeplass – 1 per 150. boenhet med de krav som følger av tabell. Krav til nærlekeplass 
for reguleringsplaner som omfatter mer enn 20 boenheter. 

 Større lekeområde – 1 per 500. boenhet med de krav som følger av tabell. Krav til større 
lekeområde for reguleringsplaner som omfatter mer enn en 150 boenheter. 

 
 
 Sandlekeplass  Nærlekeplass  Større lekeområde 
Største antall 
boenheter pr. 
lekeplass 

20 150 500 

Minimumskrav til 
arealets størrelse 

250 m² 1500 m², alternativt 2 
x 750 m2 eller 3 x 500 

m² 

5000 m², alternativt 2 
x 2500 m² 

Utstyr Sandkasse 
Lekeredskaper 
Bord / benker 

Lekeredskaper 
Naturterreng 
Vegetasjon 
Sand / asfalt 

Bord / benker 

Naturterreng 
Vegetasjon 

Gress/grus/asfalt/mål 

Aktiviteter Småbarnslek Ballek 
Sykling 
Aking 

Ballek 
Sykling 
Aking 

Byggelek 
Plassering Maks. 50 m fra 

boenheter som 
betjenes. 

Synskontakt med 
boenheter som 

betjenes. 
Bilfritt/skjermet fra 

kjøreveg. 
Mesteparten flatt. 
Minimum 50 % av 
arealet skal være 

solbelagt ved 
jevndøgn klokken 

15.00. 

Maks 150 m fra 
boenheter som 

betjenes. 
Trafikksikker 

adkomst. 
Skjermet mot trafikk 
og boligbebyggelse. 
Minimum 50 % flatt. 
Minimum 50 % av 
arealet skal være 

solbelagt ved 
jevndøgn klokken 

15.00. 

Maks 500 m fra 
boenheter som 

betjenes. 
Trafikksikker 

adkomst. 
Skjermet mot trafikk. 

God avstand fra 
boliger. 

Minimum 50 % flatt. 
Minimum 50 % av 
arealet skal være 

solbelagt ved 
jevndøgn klokken 

15.00. 
Dekke Toppdekke 0-5mm ”banedekke” legges med 10 cm  

tykkelse på grov grus 0-16 T1. 
Gjerde Flettverksgjerde med 

maskestørrelse 5x5 cm 
sintret plast. T50 

stolper som 
forsterkes/avstives 

med rør oppe og nede. 
Total høyde 113 cm. 

Inngjerding etter nærmere vurdering.  
Høyde etter vurdering.  

Samme kvalitet som sandlekeplass. 

Port Port med 
barnehagelås. 

Etter vurdering. 
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Pkt. 8-4 (Unntak for områder avsatt til arealformål sentrumsformål og områder med krav 
om felles planlegging) Hjemmel: Pbl. § 11-9, nr. 5. 
 
Ved områderegulering av områder avsatt til arealformål sentrumsformål og områder hvor det etter 
bestemmelsenes pkt. 17-1 er krav om felles planlegging, kan de krav som fremkommer av pkt. 8-1, 
8-2 og 8-3 fravikes.  
 

Kapittel 9 – LNF-areal, Spredt boligbebyggelse 
 
Pkt. 9-1 (Type bebyggelse) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det kan tillates oppført boliger med inntil 2 boenheter samt andre tiltak som faller innenfor 
boligformålet. 
 
Pkt. 9-2 (Antall boenheter) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Antall boenheter som i løpet av planperioden kan tillates innenfor hvert enkelt område er angitt i 
plankartet. 
 
Pkt. 9-3 (Krav til minste uteoppholdsareal - MUA) Hjemmel: Pbl. § 11-9 nr. 5. 
 
Ved behandling av søknad om tillatelse til tiltak skal det, på tomten, avsettes minimum 250 m2 
uteoppholdsareal per boenhet.  
 
Bebygde arealer, trafikk- og parkeringsarealer, fareområder, støyområder (areal med ekvivalent 
støynivå over 55 dBA), areal brattere enn 1:3 og ikke allment tilgjengelig areal, skal ikke 
medregnes ved beregning av uteoppholdsareal. Ikke overbygd del av terrasser, takterrasser, 
balkonger, altaner o.l. kan medregnes. Minimum 80 % av påkrevd uteoppholdsareal for den 
enkelte enhet skal plasseres på bakkeplan. 
 
Pkt. 9-4 (Avstand til driftsbygninger) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det er ikke tillatt å fradele areal for boligformål eller oppføre bolig nærmere driftbygninger enn 
100 meter. Kravet gjelder i forhold til driftbygninger i tradisjonell drift som kan gi lukt- eller 
støyplager. 
 
Pkt. 9-5 (Tilkomst) Hjemmel: Pbl. §§ 11-11 nr. 2 og 11-9 nr. 3. 
 
Tilkomstveger skal utformes og plasseres slik at det legges til rette for felles benyttelse for 
eksisterende og påregnelig fremtidig bebyggelse i området. Eksisterende tilkomstveger skal 
benyttes så langt det er mulig. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som medfører økt trafikk gjennom gårdstun. 
 
Nye veger skal i størst mulig grad tilpasses eksisterende terreng. Større fyllinger/skjæringer skal 
unngås. Alle fyllinger/skjæringer skal gis en god estetisk utforming hvor det tilstrebes å i størst 
mulig grad bevare/tilbakeføre eksisterende vegetasjon. Eventuelle murer skal i størst mulig grad 
oppføres i naturstein. 
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Pkt. 9-6 (Plassering) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 6 og 11-11 nr. 2. 
 
Tiltak må ikke plasseres slik at de er til hinder for allmenn ferdsel, tilgang til LNF-område eller 
videre påregnelig utbygging i området.  
 
Pkt. 9-7 (Verdifulle og utrydningstruede naturmiljø) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 6 og 11-11 

nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som kommer i konflikt med verdifulle og utrydningstruede 
naturmiljø. 
 
Pkt. 9-8 (Verdifulle kulturminner og kulturlandskap) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 7 og 11-11 

nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som kommer i konflikt med verdifulle kulturminner eller 
forstyrrer helheten i verdifulle kulturlandskap. 
 
Alle bygge- og fradelingssaker skal oversendes kulturvernmyndighet for uttale i forhold til 
Kulturminneloven før behandling. 
 
Pkt. 9-9 (Tiltak på dyrket eller dyrkbar mark m.m.) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak på dyrket mark, dyrkbar mark, sammenhengende innmarksbeite 
eller sammenhengende skogsområde av høy bonitet. 
 

Kapittel 10 – LNF-areal, Spredt fritidsbebyggelse 
 
Pkt. 10-1 (Type bebyggelse) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det kan tillates oppført fritidsbolig med bruksareal (BRA) inntil 150 m2. 
 
Pkt. 10-2 (Antall enheter) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Antall enheter som i løpet av planperioden kan tillates innenfor hvert enkelt område er angitt i 
plankartet. 
 
Pkt. 10-3 (Avstand til driftsbygninger) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det er ikke tillatt å fradele areal for fritidsformål eller oppføre fritidsbolig nærmere driftbygninger 
enn 100 meter. Kravet gjelder i forhold til driftbygninger i tradisjonell drift som kan gi lukt- eller 
støyplager. 
 
Pkt. 10-4 (Tilkomst) Hjemmel: Pbl. §§ 11-11 nr. 2 og 11-9 nr. 3. 
 
Tilkomstveger skal utformes og plasseres slik at det legges til rette for felles benyttelse for 
eksisterende og påregnelig fremtidig bebyggelse i området. Eksisterende tilkomstveger skal 
benyttes så langt det er mulig. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som medfører økt trafikk gjennom gårdstun. 
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Nye veger skal i størst mulig grad tilpasses eksisterende terreng. Større fyllinger/skjæringer skal 
unngås. Alle fyllinger/skjæringer skal gis en god estetisk utforming hvor det tilstrebes å i størst 
mulig grad bevare/tilbakeføre eksisterende vegetasjon. Eventuelle murer skal i størst mulig grad 
oppføres i naturstein. 
 
Pkt. 10-5 (Plassering) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 6 og 11-11 nr. 2. 
 
Tiltak må ikke plasseres slik at de er til hinder for allmenn ferdsel, tilgang til LNF-område eller 
videre påregnelig utbygging i området.  
 
Pkt. 10-6 (Verdifulle og utrydningstruede naturmiljø) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 6 og 11-11 

nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som kommer i konflikt med verdifulle og utrydningstruede 
naturmiljø. 
 
Pkt. 10-7 (Verdifulle kulturminner og kulturlandskap) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 7 og 11-11 

nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak som kommer i konflikt med verdifulle kulturminner eller 
forstyrrer helheten i verdifulle kulturlandskap. 
 
Alle bygge- og fradelingssaker skal oversendes kulturvernmyndighet for uttale i forhold til 
Kulturminneloven før behandling. 
 
Pkt. 10-8 (Tiltak på dyrket eller dyrkbar mark m.m.) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Det skal ikke gis tillatelse til tiltak på dyrket mark, dyrkbar mark, sammenhengende innmarksbeite 
eller sammenhengende skogsområde av høy bonitet. 
 

Kapittel 11 – Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 
 
Pkt. 11-1 (Vilkårene for bruk av areal avsatt til hovedformålet) Hjemmel: Pbl. § 11-7, 3. ledd, 

jf. §§ 11-9 til 11-11.  
 
Areal avsatt til hovedformålet kan utnyttes i samsvar med de aktuelle underformål med unntak av 
akvakultur og småbåthavn. 
 

Kapittel 12 – Fritidsbebyggelse med påskrift ”N” i plankart (Naustområde) 
 
Pkt. 12-1 (Definisjon) Hjemmel: Pbl. § 11-11 nr. 2. 
 
Med ”naust” forstås uthus i strandsonen for oppbevaring av båt, utstyr for båt og fiskeredskap. 
Naust skal ikke innredes eller benyttes som fritidsbolig, bolig eller annet rom for varig opphold. 
 
Pkt. 12-2 (Krav til størrelse, utforming m.m. for naust) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 5 og 6 og 

11-10 nr. 2. 
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Følgende krav til størrelse, utforming m.m. for naust gjelder ved utarbeiding av reguleringsplaner 
og behandling av søknad om tillatelse til tiltak: 
 

a) Ikke større bebygd areal (BYA) enn 40 m2. 
 
b) Maksimal mønehøyde 5,5 meter. Høyde skal måles fra terrengnivå under bygning. 

 
c) Maksimalt en etasje. 

 
d) Naust skal oppføres med saltak og takvinkel mellom 35-45 grader.  

 
e) Takutstikk mer enn 1 meter utenfor fasadeliv, altan/balkong/terrasser e.l. og 

arker/takoppløft e.l., tillates ikke. 
 

f) Areal av vindusflate skal ikke overstige 3 % av hovedplanets bruksareal. 
 
Pkt. 12-3 (Båtgarasjer) Hjemmel: Pbl. §§ 11-9 nr. 1 og 11-10 nr. 2. 
 
Båtgarasjer kan tillates gjennom reguleringsplan hvor forholdene vurderes å ligge til rette for det. 
 

 

DEL 3 – BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER 
 

Kapittel 13 – Sikringssone – Nedslagsfelt. Drikkevann 
 
Pkt. 13-1 (H110  Sikringssone – nedslagsfelt. Drikkevann) Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
 
Nedslagsfeltene i sonene H110 er båndlagt etter annet lovverk med egne bestemmelser. 
 
De øvrige bestemmelser i dette kapittel angir særskilte klausuleringsbestemmelser for nedslagsfelt 
for drikkevannskilden Askevatnet – hensynssone H110_4, H110_5, H_110_6 og H110_7. 
Bestemmelser i pkt. 13-2 – pkt. 13-15 gjelder for hele nedslagsfeltet. Bestemmelser i pkt. 13-16  - 
pkt. 13-18 gjelder bare for det umiddelbare nedslagsfelt til drikkevannskilden - hensynssone 
H110_5. 
 
Pkt. 13-2 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Følgende bestemmelser fastsetter regler for all aktivitet tilknyttet drikkevannskilden Askevatnet og 
dets nedbørsfelt. Bestemmelsene skal være overordnet alle andre interesser innenfor hensynssonen 
for drikkevannskilden.  
 
Bestemmelsenes formål er å sikre drikkevannskvaliteten til Askevatnet, og presisere innholdet i 
Forskrift om vannforsyning og drikkevann av 4. desember 2001 § 4. 
 
Askøy kommune er vannverkseier.  
 
Bestemmelsenes pkt. 13-16 – 13-18 fastsetter særbestemmelser for hensynssone H110_5. 
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Pkt. 13-3 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Tillatelse som er gitt i eller i medhold av restriksjonsbestemmelsene gir ikke tillatelse til å 
iverksette tiltak, dersom offentlig tillatelse er nødvendig etter annet regelverk, eller dersom 
aktiviteten er forbudt etter annet regelverk. Det gjelder et generelt lov- og forskriftsfestet forbud 
mot alle aktiviteter i og på Askevatnet og i dets nedbørsfelt som kan medføre fare for forurensing 
av drikkevannet, jfr. Drikkevannsforskriftens § 4, uavhengig av om aktiviteten uttrykkelig er nevnt 
i restriksjonsbestemmelsene og selv om disse åpner for den aktuelle aktivitet. 
 
Pkt. 13-4 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det tillates ikke etablering av nye, private vannforsyningsanlegg eller nye tilknytninger til 
eksisterende, private vannforsyningsanlegg uten etter godkjenning fra vannverkseier.  
 
Alle avløp skal være tilknyttet offentlig anlegg. Det er ikke tillatt med private avløpsløsninger, 
herunder enhver form for private toalettløsninger, i nedbørsfeltet. 
 
Fritidseiendommer i nedbørsfeltet er forpliktet til å tilknytte seg offentlig vann og avløp, jfr. pbl. § 
27-1 og § 27-2, jfr. også § 30-6. 
 
Pkt. 13-5 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det er ikke tillatt å deponere gjenstander, avfall, slam eller lignende i nedbørsfeltet.  
 
Det er ikke tillatt å utøve bruk av eiendom/bygning som kan medføre fare for forurensning av 
vannkilden.  
 
Etablering og bruk av landbruksvei/skogsvei er tillatt. Eksisterende og nye veier skal stenges med 
bom. 
 
Pkt. 13-6 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det er forbudt å oppbevare eller bruke faste eller flytende stoffer, herunder olje og oljeprodukter, 
av sådan art eller i slike mengder at stoffene kan medføre fare for forurensing av vannkilden.  
Eksisterende olje, drivstoff- og/eller kjemikalietanker, fat e.l. skal fjernes, med unntak av tanker til 
husholdningsbruk og landbruk. Tanker som ikke fjernes skal sikres mot lekkasje til grunnen. 
Tanker med risiko for forurensning skal erstattes med nye tanker. Erstatningstank skal maksimalt 
være 1,2 m3. 
 
Pkt. 13-7 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det er forbud mot lagring og bruk av pesticider (plantevernmidler) i fareklasse ” Tx - Meget 
giftig”, ” T - Giftig” og ”Xn – Helseskadelig”.  
 
Vannverkseier kan gjøre unntak for lagring og bruk av slike produkter til landbruksvirksomhet, 
men aldri nærmere enn 50 m fra vann eller tilløp. 
 
Pkt. 13-8 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
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Det tillates ikke nydyrking av mark med mindre det dokumenteres at arealet dreneres ut av 
nedbørsfeltet. Nydyrking og masseutskiftning er uansett forbudt nærmere enn 50 meter fra vann og 
tilløp. 
 
All gjødsling skal skje etter plan godkjent av vannverkseier. Bruk av kloakkslam tillates ikke. 
 
 
Pkt. 13-9 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Nyetablering av næringsvirksomhet som kan medføre forurensende utslipp er forbudt. 
 
Pkt. 13-10 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Beiting, riding og annen ferdsel av husdyr skal skje på en måte som ikke medfører fare for 
forurensing av vannkilden. Hund skal holdes i bånd. Avføring fra hund og hest skal samles opp og 
bringes ut av nedbørsfeltet. Bading av dyr er forbudt. 
 
Pkt. 13-11 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det er forbudt å bringe inn nye, levende organismer/ arter i nedbørsfeltet. 
 
Pkt. 13-12 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det tillates ikke ferdsel eller annen aktivitet, herunder bading, i eller på vann/ islagt vann, med 
unntak av nødvendig aktivitet for drift av skog og vannverk. Fløting av tømmer nærmere enn 100 
meter fra inntak til renseanlegget er ikke tillatt. I forbindelse med fløting kan kun båt med elektrisk 
motor benyttes. 
 
Pkt. 13-13 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Fisking er kun tillatt for grunneiere med fiskerettigheter i nedbørsområdet. Det er ikke tillatt å leie 
ut eller selge fiskekort. 
 
Pkt. 13-14 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Det er ikke tillatt med organiserte fritidsaktiviteter, leirslagning, stevner eller lignende. 
Militærøvelser tillates ikke. Det er heller ikke tillatt for enkeltpersoner å sette opp telt, bobil eller 
på annen måte slå leir. 
 
For eksisterende idrettsanlegg i nedbørsfeltet, herunder Ravnanger og Finamyren, kan etablert 
virksomhet fortsette. Stevneaktivitet skal godkjennes av vannverkseier, og det kan settes vilkår for 
å hindre forurensning. Motorsport og lignende aktivitet på anleggene er forbudt. Anleggene skal til 
enhver tid oppfylle offentligrettslige krav. 
 
Pkt. 13-15 (H110_4 – H110_7 Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8a) 
 
Jakt i nedbørsfeltet må ikke medføre risiko for forurensing av vannkilden. Slakting skal utføres i 
en avstand på minimum 50 meter fra vann og tilløp.  
 
Pkt. 13-16 (H110_5  – Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
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Det er ikke tillatt å iverksette tiltak i henhold til plan- og bygningslovens §§ 20-1, 20-2 eller 20-3 
med følgende unntak:  
 

• All aktivitet som er nødvendig i forbindelse med etablering av offentlig vann- og 
avløpsanlegg, samt senere vedlikehold og endringer som vannverkseier beslutter. 

• Tiltak på eksisterende boligeiendommer som ikke medfører flere boenheter. 
• Gjenoppbygging med samme antall bruksenheter etter brann/naturskade. 
• Oppføring av bolig på gårdsbruk som er nødvendig for gårdsdriften, og oppføring 

og/ eller nødvendig endring av driftsbygning på gårdsbruk som ledd i gårdsbrukets 
normale drift. 

• Etablering av skogsvei for nødvendig skogsdrift 
 
Pkt. 13-17 (H110_5  – Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
 
Lagring og bruk av gjødsel, utefôring eller annen organisert samling av dyr, herunder beiting av 
dyr, tillates ikke uten etter godkjennelse fra vannverkseier. 
 
Det er ikke tillatt å øke spredearealet. 
 
Pkt. 13-18 (H110_5  – Klausuleringsbestemmelser Askevatnet) Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
 
Det er ikke tillatt med kompostering og barkfyllinger. Det er heller ikke tillatt å transportere jord 
eller andre masser inn i nedbørsfeltet. 
 

Kapittel 14 – Støysone 
 
Pkt. 14-1 (H210 Støysone – Rød sone iht. T-1442)  Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
 
I soner H210 (røde støysoner) tillates ikke oppført ny bebyggelse til støyfølsom bruk.  
 
Som bygninger med støyfølsom bruk regnes bolig, skole, barnehage, helseinstitusjon, fritidsbolig, 
kirke og andre bygg med religiøs karakter, kulturbygg og andre bygninger med tilsvarende 
bruksformål, jfr. T-1442. 
 
Forbudet i 1. ledd er ikke til hinder for tiltak på eksisterende bebyggelse med mindre tiltaket 
medfører økning av antall bruksenheter. 
 
 
Pkt. 14-2 (H220 Støysone – Gul sone iht. T-1442) Hjemmel: Pbl. § 11-8 a) 
 
For områder avsatt til arealformål bebyggelse og anlegg, med tilhørende underformål og LNF-
områder med bestemmelser om spredt boligbebyggelse som ligger i soner H-220 (gule støysoner), 
kreves en støyfaglig utredning før området kan vurderes utnyttet med ny bebyggelse til støyfølsom 
bruk, jfr. pkt. 14-1, 2. ledd. Utredningen må dokumentere at krav i gjeldende regelverk 
tilfredsstilles. 
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Kapittel 15 – Faresone 
 
Pkt. 15-1 (H360 Faresone – Skytebane) Hjemmel: Pbl § 11-8 a)  
 
Hensynssonen H360_1 ligger innenfor grensene til plan 118 – Munkebotn 
skytebane/aktivitetssenter og bestemmelsene til planen skal legges til grunn for tiltak i sonen, jfr. 
pkt. 1-1. 
 

Kapittel 16 – Sone for båndlegging 
 
Pkt. 16-1 (H710 Båndl. for regulering etter pbl) Hjemmel: Pbl § 11-8 d) 
 
Sone for båndlegging i påvente av reguleringsvedtak etter plan- og bygningsloven. 
 
Båndlegging i påvente av reguleringsvedtak etter plan- og bygningsloven er tidsbegrenset til fire 
år, men kan etter søknad til departementet forlenges med fire år. 
 
Pkt. 16-2 (H720_1 og -2. Båndl. etter lov om naturvern) Hjemmel: Pbl § 11-8 d) 
 
Båndlagt med hjemmel i lov om naturmangfold. 
 
Pkt. 16-3 (H730_1, -2, -3 og -4 Båndl. etter lov om kulturminne) Hjemmel: Pbl § 11-8 d) 
 
Båndlagt med hjemmel i lov om kulturminne. Alle tiltak må avklares med kulturvernmyndighet. 

 
Pkt. 16-4 (H740_1 og -2. Båndl. etter andre lover) Hjemmel: Pbl § 11-8 d) 
 
Militært forbudsområde båndlagt med hjemmel i lov om forsvarshemmeligheter med tilhørende 
forskrift om militære forbudsområder.   
 

Kapittel 17 – Gjennomføringssone 
 
Pkt. 17-1 (H810 Gjennomføringssone – krav om felles planlegging) Hjemmel: Pbl § 11-8 e) 
 
Ved regulering av H810_1, H810_2 og H810_3 skal det utarbeides områdeplaner før det 
utarbeides detaljreguleringsplaner. Arealet i sonen skal vurderes i sammenheng med arealet avsatt 
til sentrumsformål for å sikre areal til nødvendige sentrumsfunksjoner og legge til rette for 
fortetting av boligområder. 
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DEL 4 –RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER 
 

Kapittel 18 – Soner med særlige hensyn 
 
Pkt. 18-1 (H530_1, -2, -3, -5 og -6. Hensyn friluftsliv) Hjemmel: Pbl § 11-8 c) 
 

 H 530_1: Fromreide, gnr 29 bnr 203 
 H 530_2: Skorpo, ingen, gnr 12 bnr 627 
 H 530_3: Hetlevik, gnr 13 bnr 3 
 H 530_5: Fylling til Ramsøy, gnr 19 bnr 258 
 H 530_6: Øy utenfor Merkesvik, gnr 39 bnr 24 

 
I sonene H530_1, H530_2, H530_3, H530_5 og H530_6 er friluftsliv den dominerende interessen. 
Områdene må ivaretas slik at de er tilgjengelig for allmennheten. Eksisterende stier og tilkomst til 
disse skal ivaretas.  
 
Pkt. 18-2 (H530_4, -7, -8 og -9.  Markaområdene – Hensyn friluftsliv) Hjemmel Pbl § 11-8 c) 
 

 H 530_4: Dyrdalsfjellet 
 H 530_7: Follesemarka 
 H 530_8:Tveitaskogen 
 H 530_9: Kolbeinsvarden 

 
Sonegrensene til H530_4, H530_7, H530_8 og H530_9 markerer grensen mellom kommunens 
større tur/frilufts områder avsatt til LNF-formål og de tilliggende områdene avsatt til andre formål. 
Innenfor disse sonene skal naturkvaliteter og områdets verdi for friluftsliv og landbruk ivaretas på 
lang sikt. Eksisterende stier og tilkomst til disse skal ivaretas. 
 
Alle tiltak i strid med arealformålet og hensynet til friluftsliv bør unngås. Det kan tillates 
etablering av nødvendige kommunaltekniske anlegg av samfunnsnyttig karakter. 
 
Pkt. 18-3 (Hensyn grønnstruktur) Hjemmel: Pbl § 11-8 c) 
 
Område nr. refererer til temakart, nr. i parentes refererer til hensynssone i plankartet.  
 
Område 1(H 540_1): Gamle Marikoven/Hjeltaneset  
Eldre ferdselsvei mellom gamle Marikoven og Straumberget er svært viktig. Den fungerer blant 
annet som tilkomst til badeplass og skal ivaretas. 
 
Område 2 (H 540_2): Pøyla- Eidsvika  
Viktig turområde og badeplass i området skal opprettholdes. Bratte silhuetter skaper et 
landskapsrom som må bevares.  
 
Område 3(H 540_3): Tresvatnet med vassdrag 
Vassdrag med tilhørende lokalt viktig naturtype skal skjermes mot inngrep. Prioritert A- område i 
forslag til kulturminneplan. 
 
Område 4 (H 540_4): Damskjærneset- Follesemarka (gjennom Haugadalen) 
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Gjennomgående grønnstruktur fra tilgjengelig strandsone til turområde i Follesemarka skal 
opprettholdes. Det må spesielt tas hensyn til gammelt veifar mellom Strusshamn og Hetlevik.  
 
Område 5 (H 540_5): Inngang til Krokåsdalen 
Tilkomst til Krokåsdalen og til hensynssonen for Follesemarka (H 530_7) må ivaretas. Det bør 
skal tas hensyn til at deler av området blir brukt til lek. 
 
Område 6 (H 540_6): Klubben- Dyrdalsfjellet 
Tilkomst til hensynssonen for Dyrdalsfjellet (H530_4) og tilkomst til strandsone må ivaretas. Ved 
utarbeidelse av reguleringsplan bør grønnstrukturen ivaretas.  
 
Område 7 (H 540_7): Holmedalen 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres stier/tilkomst gjennom området og til 
hensynssonen for Dyrdalsfjellet (H530_4). Tilkomst til utsiktspunkt på ”Gråskolten” må ivaretas. 
 
Område 8 (H 540_8): Kleppestø skole, fra Holmedalen 
Grønn korridor fra Holmedalen til Kleppestø barneskole må ivaretas. Bekken langs veien skal i 
størst mulig grad beholdes åpen.  
 
Område 9 (H 540_9): Klubben – Solfjell - Kleppestø  
Strandsone med badeplass skal holdes tilgjengelig for allmennheten. Grønnstrukturen skal ivaretas 
i områdeplan. 
 
Område 10 (H 540_10): Vatnavatnet 
Åpent vann og parkanlegg i sentrumsområde skal ivaretas. 
 
Område 11-12( H 540_11 og H 540_12): Florvåg- Kjærlighetsstien- Bergheim 
Den gamle ferdselsveien (Kjærlighetstien) fra Florvåg til Bergheim er kulturhistorisk viktig og 
skal ivaretas. Det skal tas hensyn til at det er kulturminner og lekeområder for barn i området.  
Sti fra Ekrene til Kopparvatnet må ivaretas. 
 
Område 11-12 (H 540_11): Bergheim- tilkomst til marka 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres stier/tilkomst gjennom området fra Bergheim 
og til hensynssonen for Kolbeinsvarden (H530_9). 
 
Område 13 (H 540_13): Skjøndal 
Området brukes til akebakke/lek og skal ivaretas. Viktig tilkomst til hensynssonen for 
Kolbeinsvarden (H530_9) må sikres. 
 
Område 14 (H 540_14): Nyavatnet 
Ved eventuell ny regulering av området skal det stilles krav om etablering av tilkomst som er 
egnet til å sikre tilgjengelighet frem til Nyavatnet. 
 
Ved evt. utbygging bør det kreves at det etableres tilkomst til Nyavatnet for allmennheten slik det 
er tiltenkt i opprinnelig reguleringsplan 
 
Område 15 (H 540_15): Nedre Kleppe 
Grøntdrag mellom hensynssonen for Dyrdalsfjellet (H530_4) og større naturområde ved 
Krokåsdalen og Follesemarka skal opprettholdes.  
 
Område 16 (H 540_16): Kvernhusdalen 
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Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres stier/tilkomst gjennom området og til 
hensynssonen for Dyrdalsfjellet (H530_4). 
 
Område 17 (H 540_17): Dyrdalsfjellet- Kleppe- Kolbeinsvarden 
Gjennomgående grønnstruktur fra Dyrdalsfjellet til Kolbeinsvarden skal opprettholdes. Tilkomst 
til hensynssonen for Dyrdalsfjellet (H530_4) og tilkomst til hensynssonen for Kolbeinsvarden 
(H530_9) skal ivaretas. 
 
Område18 (H 540_18): Norddal/Kleppe 
Området skal ivaretas som et aktivt nærturområde med opparbeidede stier og lekeområde for skole 
og barnehage. 
 
Område 19 (H 540_19): Sprengsdalen 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres stier/tilkomst gjennom området og til 
hensynssonen for Kolbeinsvarden (H530_9). 
 
Område 20 (H 540_20): Pollelven 
Elvens vannkvalitet og naturlige løp må ivaretas og alle tiltak som er egnet til å påvirke disse 
forholdene må unngås.  
 
Elven skal ikke forringes, 30 meters grense til vassdrag må overholdes. Vann som tilføres elven 
må ikke være forurenset fra menneskelig aktivitet. Endring av hydrologiske forhold må ikke 
forekomme uten faglig vurdering i forhold til naturmangfoldloven. 
 
Område 20 (H 540_20): Munkebotn vest 
Gjennomgående grønnstruktur fra hensynssonen for Kolbeinsvarden (H530_9) til Dronningen og 
viktig viltkorridor skal opprettholdes. 
 
Område 20 (H 540_20): Nordre Sprengsdalen 
I området er det flere innfallsporter i til hensynssonen for Kolbeinsvarden (H530_9) som skal 
opprettholdes for ferdsel. Myrområde og vassdrag bør skjermes mot inngrep. 
 
Område 21-22 (H 540_21 og H 540_22):Kringkasteren/Sandvikshaugane 
Stier i området skal ivaretas for gjennomgang til større grøntarealer. Kringkasteren er fredet og 
området rundt må spesielt tas hensyn til.  
 
Område 23 (H 540_23): Olaviken 
Stier og lekeområde skal bevares. Grønn korridor ned til Hopsvatnet skal holdes åpent. 
 
Område 24 (H 540_24): Eide  
Grønnstrukturen skal opprettholdes som et sammenhengende belte fra strandsonen ved Eide til 
friluftsområde i Tveitaskogen. Gir turmuligheter i et område i sterk vekst. 
 
Område 25 (H 540_25): Litleskoglia/Arhusvegen 
Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres stier/tilkomst gjennom området og til 
hensynssonen for Tveitaskogen (H530_8). 
 
Område 26 (H 540_26): Tveitedalen til Buneset  
Bekken må skjermes mot inngrep som kan ødelegge gytemulighetene for ørret. Kantvegetasjonen 
må opprettholdes for å skjerme bebyggelse mot trafikkstøy. 
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Område 27 (H 540_27): Kvernavatnet 
Området har et verdifullt naturmiljø som skal bevares. Vannkvaliteten må sikres og tiltak som er 
egnet til å påvirke denne skal unngås.  
 
Område 28 (H 540_28): Ramsøy 
Strandsone i tett utbygget område skal holdes tilgjengelig. Nærturområde med stier og fiskeplass 
skal ivaretas.   
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Vedlegg 1. Liste over gjeldende reguleringsplaner  
jf. bestemmelsenes pkt 1-1. 
 
Planid Plannavn Ikrafttred. 
00001-00 Nedre Kleppestø 29.04.1968 
00002-00 Vest for rådhuset 17.09.1969 
00002-01 Reg.endring gnr 7, bnr 7 og 552, Utvidelse av P-plass i Holmedalen 05.11.1981 
00002-02 Reg.endring vedr. vegbredde og gjennomkjøringsmulighet, Dalavegen 21.02.1985 
00002-03 Gnr.7 bnr 12, 16 m.fl., Kleppestø 11.03.1991 
00003-00 Myrane - øvre Kleppestø 29.04.1968 
00003-01 Omreg. til terassehus, Myrane, Bergheim 01.09.2004 
00004-00 Øvre Kleppe, Kleppestø 08.10.1970 
00004-01 Reg.endring for gnr. 8, bnr. 28, Ø. Kleppe 30.06.1977 
00004-02 Reguleringsendring, Øvre Kleppe 10.10.1996 
00005-00 Tomteselskapets felt - Øvre Kleppe 12.10.1967 
00007-00 Dyrdalsfjell - Kleiva, Øvre Kleppe 14.03.1969 
00007-02 Reg. endr. for veg Flossmyra, Øvre Kleppe 17.10.2002 
00008-00 Del av Nedre Kleppestø 10.04.1973 
00008-02 Omregulering Terrassehusprosjekt Nedre Kleppestø 23.10.2003 
00008-03 Reg. endring for omlegging av RV 562 nord for Kleppestø senter 13.11.1986 
00008-04 Reg. endring for fortau langs RV 562 22.09.1983 
00010-00 Nordre Grøndal 05.03.1974 
00011-00 Ekrene / Moteidet 05.04.1972 
00012-00 Område ved Nyavatnet 21.07.1969 
00014-00 Bakarvågen, Søre Erdal 03.01.1968 
00014-08 Reg.endr. gnr 6, bnr 107 – Florv. ( Bakarvåglien.) 21.02.2002 
00014-10 Reg.endr. gnr.6, bnr. 1126- Bakarvåglien 28.11.2002 
00014-13 Reg.endr. Gnr 6, bnr 147, Florvåg 30.04.1975 
00014-14 Reg.endr. ved Gamle Erdal skole 08.11.1984 
00014-15 Reg.endr. Gnr 5, bnr 117, 85, 121, 300, 601 m.fl. 22.02.1990 
00015-00 Kleppestø / Florvåg 10.12.1959 
00015-10 Gnr, 6 bnr 980 og 3, Olatunet, Florvåg 10.06.1999 
00015-12 Vei til gnr.6, bnr. 302 m.fl. - Florvåg 25.08.2005 
00015-14 Reg.endr. for del av gnr 6, bnr 442, Florvåg 03.03.1977 
00015-15 Reg.endr. for del av Olahaugen, gnr 6, bnr 540, 37 og 980 15.12.1988 
00015-16 Reguleringsendring for del av gnr 6, bnr 37 m.fl., Florvåg 28.09.1989 
00015-17 Gnr 6, bnr 295, 980 m.fl. Del av Olahaugen 15.05.1997 
00016-00 Follese 07.07.1967 
00016-07 Del av Follese, gnr.12, bnr.428 m.fl. 12.08.1997 
00016-11 Reg.endring Follese, gnr. 12, bnr. 8,89,115,117 m.fl. 16.10.1980 
00016-12 Reg. endring Follese, gnr. 12, bnr. 503,1337 m.fl. 14.11.1985 
00017-04 Omregulering, gnr.13, bnr.5 24.01.2002 
00017-06 Regulering til bolig-, kontor- og naustformål på gnr.13 bnr 79, 486 

m.fl. 
23.10.2003 

00017-10 Hetlevik skuleområde 04.07.1963 
00017-11 Veikryss ved Hetlevik skole 12.05.1977 
00017-12 Reg.endring gnr. 13 bnr 91,96 og 173 m.fl. 14.11.1985 
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00017-13 Reg.endring gnr. 13, bnr 242 25.06.1987 
00019-00 Basneset, Hetlevik 28.04.1970 
00020-00 Kråke-/ Håvestølen 12.06.1969 
00021-00 Ekrene / Follese 18.03.1969 
00022-00 Holmedalen - del av Øvre Kleppe 14.12.1973 
00022-13 Veg fra Tøssedalen til Rundehaugen, Ø. Kleppe 29.09.2005 
00022-17 Veg, Holmedalen 22.05.2003 
00022-18 Reg.endring gnr. 7, bnr. 87, 176, 216 m.fl. 16.09.2004 
00022-21 Reg.endring gnr 8, bnr 44, Øvre Kleppe 25.08.1994 
00023-00 Adolf Olsens Eiendom, Marikoven 25.06.1969 
00024-00 Løype, Follese 20.04.1970 
00025-00 Helsetunet, Myrane 05.10.1971 
00025-01 Vedr. plan 25 og 43, (Myrane) Forslag til omregulering 25.10.1990 
00026-00 Skarhaug, Skarholmen 18.11.1970 
00027-00 Alvheim, Søre Erdal 08.10.1971 
00028-00 Maltvikneset 12.12.1973 
00029-00 Slettenfeltet (Åsenfeltet) 26.08.1975 
00029-01 Reg.plan/endring for tomtene 127, 127A m.fl. 21.11.1979 
00030-00 Varøyprosjektet 07.02.1975 
00032-00 Del av Nordre Krokås 10.07.1975 
00032-03 Reg.endr for terrassehus gnr 14, bnr 229 14.10.2004 
00032-05 Del av Nordre Krokås, Reguleringsendring, gnr. 14, bnr. 64, 228 m.fl 17.03.2005 
00032-06 Reguleringsendring, gnr. 14, bnr. 352 m.fl. 25.10.2007 
00033-00 Del av Haugland / Ravnanger 07.02.1977 
00033-06 Haugland/Ravnanger, gnr/bnr 16/70, 234, 262, del av 16/3,4,36 19.09.2002 
00033-08 Endring for del av plan 33 - Ravnanger 15.10.1998 
00034-00 Gnr. 19 bnr. 12 m.fl., Hanøy 27.02.1975 
00035-00 Industriområde på Torvgarden, Øvre Kleppe 07.07.1976 
00036-00 Thorsenfeltet, Florvåg 07.02.1977 
00038-00 Idrettsplass og veg ved Veivågen, Hetlevik 23.06.1977 
00039-00 Rindane, Florvåg 23.06.1977 
00040-00 Hanøy kai 20.01.1977 
00041-00 Frydenlund, Nordre Erdal 27.03.1980 
00042-00 Svartskogheiane 09.02.1977 
00043-00 Myrane, Kleppestø 24.04.1978 
00043-02 Vedr. plan 25 og 43 (Myrane) Forslag til omregulering 25.10.1990 
00044-00 Slettebrekka, øvre del 14.04.1978 
00045-00 Industriområde ved Sandvika, Florvåg 18.04.1979 
00048-00 Del av Lindhaugen, Follese 19.04.1979 
00049-00 Bastaneset, Florvåg 15.10.1979 
00049-01 Gnr. 6, bnr. 118, 679,933,937 m.fl., Bastaneset, Florvåg 27.01.2005 
00049-02 Vei til Bastaneset, Florvåg 05.08.1976 
00049-03 Bastaneset, Florvåg. Innregulering av felles adkomst og kaiareal for 

industriområde. 
06.01.1986 

00050-00 Friområde Kollevåg 04.12.1979 
00052-02 Reguleringsendring industriområde Mjølkevikvarden 22.10.1987 
00054-00 Boligområde Tveit 22.09.1983 
00054-05 Reg.endring for tomtene 17,18,19 og 20, Tveit 22.02.1990 
00056-00 Endret reguleringsplan - gnr.8 bnr. 7 m.fl., Øvre Kleppe 23.06.1977 
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00057-00 Skansen Florvågøy 14.11.1985 
00059-00 Flagget, Strusshamn 24.05.1984 
00059-04 Endret vegløsning Flagget, Strusshamn 14.12.2000 
00060-00 Erdal kirketomt 13.05.1982 
00061-00 Ask kirke og gravplass 26.05.1983 
00063-00 Løfjellområdet 24.06.1982 
00065-00 Strusshamn senter 24.11.1983 
00065-01 Beb.plan for del av Strusshamn senter 27.09.2001 
00065-04 Ny bebyggelsesplan, mindre vesentlig reg. endring 19.11.2004 
00066-00 Holadalen Erdal 24.11.1983 
00067-00 Skiftesvik 28.04.1988 
00068-00 Marikovneset, del av gnr 12 14.11.1985 
00068-02 Del av Marikovneset 12.12.1996 
00069-00 Djupedalen, Herdla 14.11.1985 
00071-00 Rutelagets boligfelt, Søre Haugland 17.04.1986 
00073-00 Tilførselsveger til Askøybroen 25.02.1988 
00074-00 Ballbane vedTræet skole 28.09.1989 
00075-00 Signalneset, Marikoven 25.06.1987 
00077-00 Privat boligområde Tveit, del av gnr. 17 bnr. 49 13.11.1986 
00078-02 Del av gnr. 32 bnr. 8 m.fl., Nordre Haugland, Reguleringsendring 14.03.2006 
00079-00 Gamle Strusshamn 20.06.1991 
00079-01 Hamna, Strusshamn. Endring vedr. parkering og gjestgivertomten 11.06.1998 
00079-02 Omregulering ved Andedammen 20.01.2000 
00080-00 Eldresenter, Fromreide 27.04.1989 
00081-00 Friområde Øvre Kleppe 22.02.1990 
00082-00 Boligområde, Merkesvik 22.02.1990 
00084-00 Del av fylkesveg R-212, Kleppestø Hetlevik, parsell Flagget-

Lindhaugen 
05.09.1989 

00085-00 Del av gnr.18 bnr. 9 m.fl., Kollevåg 28.02.1991 
00085-05 Kollevåg, gnr.18, bnr. 9 m.fl. Reguleringsendring felt A og B. 13.12.2006 
00086-00 Gnr. 17 bnr. 243 m.fl., Storheia, Kollevåg 28.02.1991 
00087-00 Parsell av fylkesveg 214, Strusshamnsvannet - Strusshamn senter 27.02.1992 
00089-00 Boligområde på Tveit, Askøy Gnr. 17 bnr. 109 og121 24.10.1991 
00091-00 Svebråtet, Strusshamn 17.12.1992 
00092-00 Omregulering gnr.7 bnr. 37, 38 m.fl., Kleppestø 28.02.1991 
00093-00 Del av gnr.13 bnr. 400, m.fl., Hetlevik 27.12.1995 
00096-00 Seilsportsenter, Kollevåg, Hanøytangen ind.omr, justering 27.10.1994 
00097-00 Gnr.6 bnr.203, 679 m.fl., Bastaneset, Florvåg 02.11.1992 
00100-00 Gnr. 17 bnr.11, Kollevågtjern, Tveit 28.04.1994 
00101-00 Kinna - del av gnr.21 bnr. 8, Davanger 21.05.1992 
00102-00 Gnr. 8 bnr. 115, Øvre Kleppe 28.01.1993 
00105-00 Del av FV 219 Ravnanger - Hanøy. Parsell Revura-Svartevatn 29.09.1994 
00106-00 Gang - og sykkelveg langs FV R-220, mellom Davanger skole - 

Kinnafeltet 
24.03.1994 

00107-00 Del av Kleppestø sentrum 15.06.1995 
00107-03 Reguleringsplan for gnr. 7 bnr. 870 Askøy kommune 22.02.2001 
00109-00 Strømsnes boligområde 23.04.1998 
00110-00 Omregulering Storebotn 18.11.1999 
00113-00 Vei til Skarholmen 02.03.1995 
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00115-00 Forretningsområde på Juvik 15.06.1995 
00115-01 Reguleringsplan for forretningsområde, Juvik, gnr.9, bnr. 148 m.fl. 02.09.2004 
00116-00 132 kV Ravnanger - Merkesvik 19.05.1994 
00117-00 Tveit kirke - Utvidelse gravplass 29.09.1994 
00118-00 Munkebotn skytebane/aktivitetssenter 23.11.2000 
00119-00 Ørnetua - del av Ramsøy 14.12.1995 
00120-00 Industriområde på gnr. 9 bnr. 88 m.fl., Lavik - Nedre Kleppe 06.04.1995 
00121-00 Omregulering Mjølkevikvarden industriområde 06.04.1995 
00123-00 Reg. endring vedr. gnr. 6 bnr. 477, 949 m.fl., Florvåg 06.04.1995 
00125-00 Friområde på del av gnr. 8 bnr. 437, Øvre Kleppe 13.11.1997 
00126-00 Friområde og naust, gnr. 12, bnr. 97 m.fl., Veivågen, Hetlevik 15.10.1998 
00127-00 Mjølkevikvarden syd 06.05.1999 
00128-00 Utbedring av FV 218 til Horsøy 11.06.1998 
00128-01 Veg til Horsøy - endring av bestemmelsene § 5 14.10.2004 
00130-00 Signalhaugen boligfelt, gnr. 12 bnr. 782 m.fl., Marikoven, Follese 08.04.1999 
00133-00 Lønvarden 02.02.2006 
00134-00 Laxeneset Herdla 11.03.1999 
00135-00 Rv. 562, G/S-veg, Fauskanger 20.06.2001 
00137-00 Krokåsdalsvegen 21.02.2002 
00138-00 Ådlandsvik 25.10.2001 
00139-00 Florvågbakken 28.10.1999 
00141-00 Myra, Tveit, del av gnr.17, bnr. 23 og 235 27.04.2000 
00142-00 Reguleringsplan Hauglandsøy, plan 142 del av Hauglandsøy 18.03.2004 
00143-00 Reg.endr. - gnr 5, bnr 6 m.fl. - Erdal 15.06.2000 
00144-00 Gnr.15, bnr. 265 m.fl.- Søre Haugland 23.03.2000 
00145-00 Reg.plan Søre Haugland Gnr.15, bnr.14, 33,36,221 m.fl. 16.12.2004 
00146-00 Skansen, Herdla 04.09.2003 
00147-00 Follesevågen 23.05.2002 
00148-00 F.v. Gang-/sykkelveg/fortau - Lindhaugen - Slettebrekklia 26.10.2006 
00149-00 Erdal Ungdomsskole 24.04.2001 
00150-03 Gnr.4 bnr.149, Rindane, Erdal 20.06.2012 
00151-00 Gnr 6, bnr 125, 1114, m.fl. - Florvågøen 19.02.2004 
00152-00 Søre Smørøskjeholmen 23.05.2002 
00153-00 Gnr 1, bnr 16,17 m.fl. Minde, Ask 19.11.2001 
00153-06 Mindre reguleringsendring av plan 153 24.04.2012 
00154-00 Ytre Skarholmen 26.05.2005 
00155-00 Forretningsområde Fromreide 22.03.2001 
00156-00 Horsøy sør 24.01.2002 
00157-00 Brattstien - Søre Haugland 13.05.2004 
00158-00 Gnr.4, bnr.546, 554 m.fl., Strømsnes 12.06.2003 
00159-00 Reg.plan for Skogstunet, gnr.10, bnr.168,m.fl., Vestmarka, 

Strusshamn 
19.09.2002 

00160-00 Ny kabeltrasse mellom Merkesvik på Askøy og Sture i Øygarden 19.09.2002 
00161-00 Del av Tveit 04.09.2003 
00162-00 Del av Naustviki, Davanger 11.12.2003 
00163-00 Del av Juvik, gnr. 14, bnr. 167 m.fl. 20.03.2003 
00164-00 Reguleringsplan for golfbane på Herdla 03.05.2007 
00165-00 Vei over Dyrteigen på Ask 22.04.2004 
00166-00 Gnr. 12, bnr. 145 m.fl., Hetlevik 17.03.2005 

344



26 
 

00167-00 Reguleringsendring for gnr.13, bnr.3 m.fl. , Hetlevik 29.09.2005 
00168-00 Reguleringsplan idrettsanlegg/skoleområde Ravnanger 02.02.2006 
00169-00 Del av Kollevåg 22.05.2003 
00170-00 Reguleringsplan for del av RV 563, parsell Florvåg Erdal 22.04.2004 
00171-00 NKS Olaviken Behandlingssenter, gnr. 4, bnr.718, 748 m.fl. 23.10.2003 
00172-00 Gnr. 21, bnr. 479 m.fl., del av Davanger 23.09.2004 
00173-00 Gnr. 17, bnr. 72 m.fl., Tveit 17.01.2005 
00174-00 Del av Kollevåg - gnr.18, bnr.327, m.fl. 22.04.2004 
00175-00 Reguleringsplan Stongafjellet – gnr. 10, bnr. 11 m.fl. 16.06.2005 
00176-00 Smaleshaugen, Nedre Kleppe, gnr. 9, bnr. 7, 109, 299 m.fl 16.12.2004 
00177-00 Gnr.9, bnr. 156 m.fl., Krokås 18.03.2004 
00180-00 Gnr. 12 Bnr. 1130, Marikoven 17.03.2005 
00181-00 Florvåg sentrum 10.11.2005 
00182-00 Reguleringsplan gnr. 10 bnr. 76 og 192 Strusshamn 02.02.2006 
00184-00 Reguleringsendring, gnr. 12 bnr. 14 m.fl., Follese 01.09.2005 
00186-00 Reguleringsplan for del av gnr. 17 bnr. 266, barnehage m.m.,Tveit 27.01.2005 
00188-00 Del av Lauvøy – gnr. 19 bnr. 4 m.fl. Parkering 29.09.2005 
00192-00 Reg.plan boligformål gnr. 17 bnr. 181 m.fl. 14.12.2006 
00193-00 Nedre Lindhaugen, gnr. 12 bnr. 4 m.fl. 09.02.2011 
00194-00 Reg.plan boligformål gnr. 15 bnr. 14 m.fl. 16.03.2006 
00196-00 Reg.plan Nordre Signalen, Herdla gnr. 42 bnr. 79 m.fl. 15.06.2006 
00200-00 Reg.plan boligformål gnr 18 bnr bnr.2 mfl. 17.06.2009 
00201-00 Reg.plan utvidelse av Storebotn Næringspark 21.06.2010 
00202-00 Reg.plan naturpark på Davanger 28.10.2009 
00203-00 Reg.plan Askøy Senter, Kleppe gnr. 9 bnr. 259 m.fl. 01.02.2007 
00205-00 Reg.plan boligformål gnr. 10 bnr. 369 m.fl. Skarholmen 30.01.2008 
00206-00 Reg.plan Lillestølen, Store Fauskanger 23.03.2011 
00209-00 Del av Svartedalen, gnr.6, bnr.147 m.fl. 21.06.2007 
00212-00 Reg.plan Del av Ravnangertua/Rispeleitet 25.10.2007 
00214-00 Del av Rostaliene, gnr 14 bnr 211, 221 og 439 29.09.2010 
00218-00 Del av Solhola, gnr.7 bnr. 599 m.fl. 23.09.2009 
00219-00 Del av Austre Vardane, gnr. 4 bnr. 140 m.fl. 10.12.2008 
00221-00 Reguleringsplan for Lille Lauvøy, gnr. 19, bnr. 258 m.fl. 01.02.2007 
00223-00 RV 562 Fauskanger b&u skole – Skråmestø, g/s-vei med tilhørende 

infrastruktur 
05.03.2008 

00224-00 Gjenvinningsstasjon, Ravnanger 01.02.2007 
00229-00 Eivika, Hanevik, vannbehandlingsanlegg/vanninntak/tilførselsvei 17.06.2009 
00233-00 Grensedalen, Erdal, gnr.4 bnr.6 m.fl. 03.05.2012 
00234-00 Gnr,21 bnr 479 m.fl., Davanger. Omregulering 21.06.2007 
00237-00 Signalen, gnr.1 bnr.49 m.fl. 26.04.2012 
00239-00 Haugland gårdsbarnehage, gnr.15 bnr.12 03.05.2007 
00240-00 Skiftesvik Marina 03.02.2010 
00242-00 Del av gnr. 32, bnr. 114, Nordre Haugland, Reguleringsendring, tomt 

4 og 5 
21.06.2007 

00243-00 Damskjærshaugen 10.12.2008 
00247-00 Vestheim, gnr 29 bnr 288 m.fl. 03.11.2011 
00248-00 Holmedalen terasse, gnr. 7, bnr. 819 m.fl. 11.03.2009 
00250-00 Nipa, Follese, gnr 12 bnr 736 m.fl. 15.12.2010 
00256-00 Mjølkevikvarden Nord 05.05.2010 
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00263-00 Del av Furuneset, Kollevåg, gnr.18 bnr.9 m.fl. 17.06.2009 
00265-00 Nordre Midtvarhaugane, N. Haugland 10.03.2010 
00266-00 Energigården – Gnr.7 bnr.848 m.fl. 23.09.2009 
00271-00 Horsøy industriområde 25.06.2008 
00272-00 Rv 562 / Fv 212  Strusshamnkrysset, nytt kryss 17.06.2009 
00274-00 Rv 563 Strømsnes – Hop, g/s-veg, vegutbedring 08.03.2012 
00275-00 Fv 212 Slettebrekka – Hetlevik, del 1 (Hetlevik), g/s-veg vegutbedring 21.06.2010 
00276-00 Fv 212 Slettebrekka – Hetlevik, del 2 (ny trassè) 15.12.2010 
00278-00 Fv 213 Skiftesvik – Marikoven, g/s-veg, vegutbedring 09.12.2009 
00279-00 Fv 216 Skansen (Kleppe), g/s-veg 24.09.2008 
00291-00 Del av Sæterstølen, gnr.1, bnr.25 m.fl.  03.11.2011 
00292-00 Fv. 223 Herdla, justering av vei med fortau og infrastruktur 09.02.2011 
00299-00 Hundetjønna, gnr.17, bnr. 74 m.fl. 17.06.2009 
00301-00 Kobbemyra, gnr.18 bnr.56, 58 m.fl., Kollevåg 09.12.2009 
00303-00 Stølahaugen, del av gnr. 1, bnr. 17 05.05.2010 
00306-00 Del av Kyrkjelemyra, komm.tek.anlegg, gnr.8, bnr.288 m.fl. 28.10.2009 
00307-00 Norddal, Juvik gnr. 9 bnr.20 m.fl. 09.12.2009 
00309-00 Bakarvågen Marina, gnr.6 bnr. 1095 m.fl. 23.09.2009 
00311-00 Juvikflaten boligområde 03.11.2011 
00315-00 Kleppestø panorama, gnr.7 bnr.228 og 899 m.fl. 22.11.2011 
00319-00 Forretning/lager Møllervik, Florvåg, gnr.6 bnr.87 m.fl. 15.12.2011 
00321-00 Del av Skogvikmyrane, gnr 4 bnr 390 og 1190 m.fl. 15.06.2011 
00323-00 Del av Stølen, Follese, gnr 12 bnr 11 m.fl. 03.11.2011 
00326-00 
 

Reg.endring Kollevågtjern. Omlegging av veg og ny gangveg. Gnr.17 
bnr 11 m.fl. 

03.11.2011 
 

00333-00 Industriområdet Sjølivet, gnr.6 bnr 3 m.fl., Florvåg 22.11.2011 
00335-00 Omregulering gnr.9 bnr.366 m.fl. Storebotn 26.04.2012 
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Utskriftsdato: 02.06.2025

Askøy kommune
Adresse: Klampavikvegen 1, 5300 KLEPPESTØ
Telefon: 56158000

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

Kommunenr. 4627 Gårdsnr. 11 Bruksnr. 59 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Lyngneset 3, 5302 STRUSSHAMN

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

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Annet 203,00 kr

Feiing 581,00 kr

Slam 1 355,00 kr

Vann 10 990,04 kr

Sum 13 129,04 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år
Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Feiing/Tilsyn 1 AB 581.00 1/1 0 % 581,00 kr 0,00 kr

Tilsynsgebyr avløp 1 AB 203.00 1/1 0 % 203,00 kr 0,00 kr

Slam privat 1 AB 1355.00 1/1 0 % 1 355,00 kr 677,48 kr

Vann Fastledd Bolig 1 stk 4262.50 1/1 0 % 4 262,50 kr 2 131,28 kr

Vann Forbruk Stipulert (Bolig) 220.8 m3 33.64 1/1 0 % 7 427,16 kr 3 713,55 kr

Eiendomsskatt - bolig 2281700 prom 1.00 1/1 0 % 2 282,00 kr 1 132,68 kr

Sum 16 110,66 kr 7 654,99 kr

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

Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen blir redusert til 15% merverdiavgift fra 1. juli 2025.

Tilsynsgebyr avløp og eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.
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Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

Vedrørende utestående kommunale krav ved oppgjør, ta kontakt på kommunalekrav@askoy.kommune.no eller 56 15 86 80.
Renovasjon blir fakturert av Bergen interkommunale renovasjonsselskap.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Nabolagsprofil
Lyngneset 3 - Nabolaget Strusshamn - vurdert av 54 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Strusshamn 5 min
Linje 480, 490, 491 0.4 km

Jernbanestasjonen i Bergen 18 min
Linje F4, L4, R40 15.7 km

Bergen Flesland 21 min

Skoler

Strusshamn skole (1-7 kl.) 6 min
329 elever, 17 klasser 0.4 km

Follese skole (1-7 kl.) 5 min
149 elever, 8 klasser 2.4 km

Kleppe skole (1-7 kl.) 5 min
263 elever, 15 klasser 2.8 km

Kleppestø ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
637 elever, 45 klasser 3.9 km

Erdal ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
328 elever, 24 klasser 6.9 km

Askøy videregående skole 7 min
600 elever, 36 klasser 4.1 km

Olsvikåsen videregående skole 11 min
430 elever, 26 klasser 8.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

22
.1

 %
18

.2
 %

14
.5

 %

9.
3 

%
8.

7 
%

7.
2 

% 19
.9

 %
18

.6
 %

21
.2

 %

39
.4

 %
39

.4
 %

38
.9

 %

9.
3 

% 15
.1

 %
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
Strusshamn 1 553 579

Askøy 24 793 9 939

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Strusshamn barnehage (1-5 år) 6 min
53 barn 0.4 km

Nab Skogen barnehage (0-5 år) 16 min
93 barn 1.3 km

Skogstunet barnehage (0-5 år) 17 min
158 barn 1.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Strusshamn 6 min
Post i butikk, PostNord 0.5 km

Coop Extra Askøy 5 min
Post i butikk, PostNord 2.5 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Gateparkering
Lett 87/100

Sport

Strusshamn skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Klokkarhagen ballplass 8 min
Ballspill 0.7 km

Family Sports Club Askøy 5 min

Energi Trening 5 min

Boligmasse

74% enebolig
14% rekkehus
2% blokk
10% annet

Varer/Tjenester

Strusshamn Senter 7 min

Strusshamn Apotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Strusshamn
Askøy
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 60% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Lyngneset 3
5302 STRUSSHAMN

Aktiv Eiendomsmegling
Stian Jakobsen

922 36 633
stian.jakobsen@aktiv.no 
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