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Velkommen! 

Velkommen til Røyksundvegen 18 ‑ presentert av eiendomsmegler  
Lars Erik Sørgård v/       Aktiv Eiendomsmegling!

Her har du en sjelden mulighet til å sikre deg en vakker sjøeiendom  
med fantastisk utsikt og flotte uteområder. Boligen strekker seg over  
tre etasjer og byr på en gjennomtenkt planløsning med god plass til  
hele familien. Her får du flere nydelige utesoner, hvor du kan nyte  
solen og sjøutsikten fra morgen til kveld. Eiendommen har også  
garasje og et stort bryggeanlegg med naust som gir deg alt du  
trenger for et aktivt båtliv.

Beliggenheten er attraktiv og familievennlig med kort avstand til  
skoler, barnehager, dagligvare og gode fritidstilbud. Her bor du rolig,  
men med enkel tilgang til både Haugesund og Karmøy.

Velkommen til visning! 
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 11 900 000,‑
Omkostn.:	 Kr 298 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 12 198 850,‑
Selger:	 Terje Andreas Steinsnes
	 Bente Lillian Steinsnes

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1946*
BRA‑i/  BRA Total	  189/  237 kvm
Tomtstr.:	 1875.7 m²
Soverom:	 4
Gnr./  bnr.	 Gnr. 122, bnr. 40
	 Gnr. 122, bnr. 170
Oppdragsnr.:	 1509250256

Lars Erik Sørgård
Daglig leder /       Partner /       Eiendomsmegler

Mobil	 401 00 736
E‑post	 lars.erik.sorgard@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Haugesund
Haraldsgata 117, 5501 HAUGESUND. TLF. 905  
75 590
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 189 m²
BRA ‑ e: 48 m²
BRA totalt: 237 m²
TBA: 80 m²

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑i: 26 m² Kjellerstue, gang, bod og vaskerom.
BRA‑e: 3 m² Bod

1. etasje
BRA‑i: 102 m² Entre, gang, bad, soverom, kjøkken, stue, vinterhage/  spisestue.

2. etasje
BRA‑i: 61 m² Gang, bad, tre soverom og bod. 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
76 m² Terrasse‑ og balkongareal

2. etasje4 
4 m² Terrasse‑ og balkongareal

Naust
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 31 m² Naust

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
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BRA‑e: 14 m² Garasje

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
I forhold til åpne arealer(terrasser) er de store på denne boligen om det skal måles  
med brygger. Det er derfor kun målt åpenbare terrasser, og ingen bryggeområder.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/  innredning av rom/  bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og  
skjønnsmessig.

Boligen er generelt komplisert og nøyaktig måle med tradisjonelt utstyr da det er  
skråhimlinger på loft, og det er forskjellige nivåer/  høyder i kjeller. På grunn av dette kan  
avvik forekomme.

Nyere håndverkstjenester, er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5  
år?
Kommentar: Renovert piper i 2022. Nytt røk rør. Det er også utført elektro arbeider i  
2025, dette kan leses mer om i egenerklæring og
boligmappa.no. Vinterhagen er renovert i 2025. Det er utført reparasjoner/  
gjennomgang av takhatter. Septik pumpe er installert ny i November 2024.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1875.7 m²

Tomtebeskrivelse
Gnr. 122, Bnr. 40:
Areal: 1 676,10 m2
Tomten er opparbeidet med hage, terrasser/   platting og diverse beplantning.

Gnr. 122, Bnr. 170: 
Areal: 199,60m2
Tomten er opparbeidet med asfaltert gårdsrom og gjerde. 

Arealene er hentet fra opplysninger mottatt fra Karmøy kommune. Eiendommene har  
uklare grenser, og avvik ved oppmåling vil forekomme. Før en eventuell byggesøknad,  
må man kartlegge grensene. Kostnad ved oppmåling tilkommer. Kjøper påtar seg  
risikoen og eventuelle pålegg relatert til dette.

Beliggenhet
Røyksundvegen 18 ligger i et attraktivt og familievennlig område med kort avstand til  
skoler, barnehager, dagligvarebutikker og fritidstilbud. Offentlig transport er lett  

5Røyksundvegen 18



tilgjengelig med busstopp like ved, som gir enkel forbindelse til både Haugesund og  
Karmøy.

Området byr på et godt bomiljø med fine turområder, idrettsanlegg og  
treningsmuligheter i nærheten – perfekt for både barnefamilier og aktive voksne. Her  
bor du fredelig, men samtidig med nærhet til alt du trenger i hverdagen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Boligen ligger i et område hovedsaklig bestående av spredt boligbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Tm Taksering AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Fra tilstandsrapport: 

Eneboligen ble opprinnelig oppført i 1946 og har blitt påbygget i nyere tid. Bygningen  
hviler på en grunnmur av betong og fyllstein med et betonggulv. Det er normalt sett  
ikke spesielle fundamenter under denne typen grunnmur, da den er oppført direkte på  
løsmasser. Byggegrunnen er for øvrig ukjent, og det er ikke foretatt  
grunnundersøkelser. Grunnmuren er konstruert av plass‑støpt betong og fyllsteinsmur.  
Ytterveggene er en trekonstruksjon med utvendig kledning av stående trepaneler og  
liggende tre‑kledning i gavlene. En vinterhage ble lagt til i 2025. Takkonstruksjonen er  
et saltak i tre, tekket med glasert tegltakstein. Vinterhagen har tak med asfaltpapp fra  
2025 og tilhørende metallbeslag. Etasjeskillerne er i tre og noe betong, og stammer fra  
byggeåret. Det er betongdekke mot grunn. 

Eiendommen har terrasser med belegningsstein og treverk, med rekkverk i tre og  
natursteinsmur. Det er også en balkong mot nord med spaltedekke. Utvendige trapper  
er i stein og betong, i tillegg til en tretrapp fra terrassen mot sør med rekkverk i tre.

Naustet er oppført på en ringmur av betong med betonggulv. Ytterveggene er i treverk  
kledd med tre‑kledning, og taket er et saltak i trekonstruksjon tekket med glasert  
takstein. Garasjen har en tilsvarende konstruksjon med ringmur i betong, betonggulv,  
yttervegger i treverk med tre‑kledning og et saltak tekket med glasert takstein.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport fra takstmann for teknisk beskrivelse  
av eiendommen. 
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BYGGEÅR:
Det er uklart hva som er opprinnelig byggeår på eiendommen, da tomten er etablert i  
1946 ihht. matrikkelrapport. Dokumentasjon mottatt fra kommunen viser at det ble  
foretatt en ombygging av eiendommen i 1982, ref. tegninger fra Berge Sag ‑ &  
trelastforretning datert 12.11.1982. Det foreligger ikke dokumenter fra kommunen som  
viser når oppføring av opprinnelig bolig ble gjort og eksakt byggeår er derfor uklart. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2004.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/   våtrom?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Åkra Rør
Beskrivelse: Nytt dusjkabinett for bad i 2. etg i år 2004

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/   kontroll på vann/   avløp?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Tekva
Beskrivelse: Skiftet div. Vannkraner kjøkken/    vaskerom tilkoblet sideby side kjøl/    frys  
med vann og isdispenser på kjøkken.

5. Kjenner du til om det er/   har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt  
eller fuktmerker i underetasje/   kjeller?
Ja
Beskrivelse: I boligens opprinnelige bunnplate i betong er det ikke lagt inn fuktsperre,  
derfor har vi alltid luftavfukter på for å sikre lav fuktighet i kjeller området. I kjølerom er  
isolert gulv med gulvbelegg fjernet pga. kondens mellom isolasjon og gulvbelegg.  
Gulvet er rengjort og tørket ut før påføring av gulvmaling på betong gulvet. Utført i  
September 2025. Det er dreneringsproblemer i ytre 2. boder som ikke er beboelse med  
grovpuss på gulv og grov naturstens mur.

6. Kjenner du til om det er/   har vært utettheter i terrasse/   garasje/   tak/   fasade?
Ja
Beskrivelse: I 2 ytre boder i kjelleretg. Utenfor beboelse området. Det har vært lekkasje  
v/    takgjenomføring over midtre soverom i toppetg. Noe misfarge i takplater i soverom  
etter drypplekasje utbedret og kontrollert ,alle takgjenomføringer av blikkenslager  
Brynjulfsen i Haugesund

7. Kjenner du til om det er/   har vært problemer med ildsted/   skorstein/   pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Anbefaling fra feiervesen om å oppgradere piper med syrefaste innerrør  
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og nye feierluker og kontroll av ildsteder, Utført av Engevik Byggsenter Raglamyr ca. År  
2022.

8. Kjenner du til om det er/   har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Har sett overflate sprekker i murpuss i husfasadegrunnmur mot sjø, samt  
garasje Som er utbedret av eier. Kjeller rom under stue kjøkken er det unaturlig helling  
på støypt gulv. Er originalt gjort fra byggets opprinnelse. Det er noe naturlig avvik på  
sig i bjelkelag i toppetg.

9. Kjenner du til om det er/   har vært sopp/   råteskader/   insekter/   skadedyr på  
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Maur under beleggninstein rundt huset. Mus og rotte er tatt i feller i  
utebod under terrasse.

11. Kjenner du til om det er/   har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Frøyland Elektro Haugesund, Helgevold Elektro, Jatec as
Beskrivelse: Utebelysning, utekontakter, strøm til garasje, strømkontakter kjøkken,  
varmepume osv V/    Frøyland Elektro. Elbil ladeannlegg , utekontakter parkeringsplass,  
montering av ventilasjonsvifte bad 1. etg.v/    Helgevold Elektro Renovering nybygg 2025  
El arbeid utført av Jatec

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)?
Ja

13. Har du ladeanlegg/   ladeboks for elbil i dag?
Ja
Beskrivelse: Installert av Helgevold Elektro

15. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Ja

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/   garasje/   tak/   fasade?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Duco as
Beskrivelse: Renovering /    nybygg vinterhage/   stue utført 2025

20. Kjenner du til om det foreligger påbud/   heftelser/   krav/   manglende tillatelser  
vedrørende eiendommen?
Ja
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Beskrivelse: En av 2 flytebrygger er ikke omsøkt karmøy kommune/   havnevesen.

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Ja
Beskrivelse: Vedrørende godkjent byggetillatelse for oppføring av utført nybygg av  
vinterhage/   stue og ikke oppført sommerhus har vi søkt og fått innvilget midlertidig  
brukstillatelse I påvente av at nye eiere har muligheten til å oppføre sommerhuset som  
er omsøkt og godkjent innen byggefristen går ut. Ref. Godkjente tegninger Fra Duco as

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?
Ja
Beskrivelse: Overvann fra tilstøtende kommunale røyksundsveien. Kommunen med  
avd. Ansvarlig har vært på befaring og er klar over problemet og deres ansvar.

MEGLERS KOMMENTAR:
Selgers tilleggskommentar i egenerklæringsskjema vedr. reparasjon av skader på kai  
etter uværet i oktober har siden utarbeidelse av egenerklæringsskjema blitt utført av  
forsikringsselskapet IF.

Innhold
Boligen strekker seg over tre etasjer og inneholder:

1. etasje:
Entré, gang, bad, soverom, kjøkken, stue og vinterhage/   spisestue.

2.etasje
Gang, bad, tre soverom og bod innredet som soverom (ikke godkjent). 

Kjeller:
Kjellerstue, gang, bod og vaskerom.
(se pkt. ferdigattest vedr. innredning).

I tillegg har eiendommen naust, garasje og utvendig bod. 

Standard
1. etasje:
Stuen oppleves lys og luftig med store vinduer som slipper inn rikelig med dagslys og  
gir flott utsikt. Taket med synlige bjelker tilfører rommet særpreg og en moderne,  
rustikk stil. En flott tapet på veggene skaper en lun og gjennomført atmosfære.  
Rommet har god størrelse og mange møbleringsmuligheter, hvor en kan lage ulike  
soner. Fra stuen er det utgang til et koselig uteområde med fliser og belegningsstein –  
perfekt for avslapning utendørs.
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Et stilfullt og funksjonelt kjøkken med profilerte fronter og laminert benkeplate.  
Kjøkkenet har flotte detaljer, integrerte spotter og praktiske, uttrekkbare sokkelskuffer  
som gir kjøkkenet både funksjon og særpreg. Rommet har også en koselig spiseplass  
ved vinduet – perfekt til frokosten eller kaffekoppen. Kjøkkenet er utstyrt med alt du  
trenger av hvitevarer, med frittstående kjøl/   frys og integrert oppvaskmaskin (2025),  
komfyr, mikro med ventilator og platetopp (disse medfølger i handelen).

Den innglassede spisestuen fremstår som et elegant allrom med panoramautsikt og et  
luftig uttrykk. Store glassflater skaper en nærhet til naturen og gir følelsen av å spise  
ute – samtidig som du sitter i lune omgivelser. En stilfull peis og spotter i taket setter  
stemningen, mens utgangen til terrassen/   uteområdet utvider rommet og gir en sømløs  
forbindelse mellom inne og ute.

Badet fremstår lyst og delikat med fliser på både vegger og gulv samt varmekabler i  
gulvet. En romslig baderomsseksjon gir god oppbevaringsplass med skap, speil og  
servant. Rommet er ellers utstyrt med praktisk dusjkabinett og gulvstående toalett. 

Lyst og trivelig soverom med flott tapet som gir et lunt og personlig preg. Den romslige  
skyvedørsgarderoben sørger for god klesoppbevaring og et ryddig uttrykk.

Lys og luftig gang.

Innbydende entrè med fliser på gulv og trapp opp til 2.etasje. 

2.etasje
Tre soverom av god størrelse med lyse, behagelige fargevalg. To av rommene har  
utgang til balkong, mens ett av rommene har plassbygd garderobe som gir god  
oppbevaringsplass. Bod innnredet som soverom (ikke godkjent). 

Funksjonelt baderom med fliser på gulv med varmekabler i. Badet har elegant servant  
med skap, dusjkabinett, integrert skyvedørsgarderobe og ekstra skapplass som gir  
rikelig med oppbevaringsmuligheter.

Gang med praktisk plassbygd garderobe for oppbevaring. 

Kjeller:
Kjellerstuen har lyse flater og en flott peis som setter stemningen. Med god plass og  
fleksibel planløsning kan rommet tilpasses ulike bruksområder etter behov.

Lyst og praktisk vaskerom med skap, benkeplate og servant. Rommet er utført med  
fliser på gulv, og har opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 

Lys og luftig gang. 
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Praktisk bod for oppbevaring med plass bygde hyller. 

Overflater: Boligen er i hovedsak innredet med parkett/   fliser på gulv, panel/   malte/   
taperserte vegger og malte plater/   panel i tak. 

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:

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: · Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om  
dette på byggemeldingstidspunktet.

· Det er påvist andre avvik:

Det er ikke snøfangere på tak. Dette var ikke et krav når denne boligen ble oppført.  
Kravet melder seg for øvrig den dagen taket tekkes om. Det er da krav om snøfangere  
hvor folk normalt ferdes. Det er metallbeslag på vannbord på tak. Det er noe  
malingsslitasje på disse beslag.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: · Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Eldre boliger er generelt undervenbtilert i forhold til nyere moderne boliger. Det er  
derfor noe underventilert under kledning, grunnet oppbygging og også grunnet  
oppbygging utvendig med delvis nyere grunnmur mot sør og nord og også øst.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/   Loft
Avvik: · Det er begrenset/   dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

‑ Det er fra loft/   kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som  
medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen.

‑ Det er påvist fuktskjolder/   skader i takkonstruksjonen.

Eldre takkonstruksjoner har ofte mindre ventilasjon sammenlignet med dagens krav.  
Det anbefales derfor ytterligere undersøkelser av den eldre, tette takdelen mot sør.

Det er stedvis registrert fuktskjolder ved gjennomføringer, men områdene fremstod  
tørre på befaringsdagen.

Isolasjonen på loftet ligger enkelte steder ujevnt, noe som medfører redusert isolasjon  
mot oppvarmede områder.
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‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: · Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Det er tegn til at det har kondensert noe i eldre vinduer, og også takvindu på bad på  
loft.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: · Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Det er noe generell slitasje utvendig på dører. Og slitasje i treverk på ytterdør til  
utvendig bod i kjeller mot nord.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: · Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

· Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Det er relativt store åpninger i rekkverk da det er benyttet kryss konstruksjon på  
rekkverket. Rekkverk har stedvis rekkverk som er under 1 meter.

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

Radonforebyggende tiltak ble først påkrevd i 2011/   12.

‑ Innvendig ‑ Andre innvendige forhold
Avvik: · Det er avvik:

Rommet er ikke etablert som et våtrom, og det er ikke membran i gulvet. Det er ikke  
sluk. Eget avløp til vaskemaskin. Ventilasjonen er kun naturlig, og tilfredsstiller ikke  
dagens krav til ventilering av våtrom.

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: · Det er avvik:

Malt strie tapet er ikke egnet for direkte dusjing. Det dusjes i tett kabinett og dette er  
ikke et problem, men et avvik i forhold til nye anbefalinger og krav.

Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelse, og dette kan heller ikke fremlegges.

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

· Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.

· Det er påvist andre avvik:

Det er ikke 25mm fra topp sluk til topp synlig membran ved terskel. Noe bom i flis.  
Dette betyr i korte trekk at ikke hele flisen har kontakt med underlaget og vil således  
være svak for støt. Flisen kan også løsne i aktuelt område. Det er ikke fall i forhold til  
krav/   anbefalinger fra byggeåret.

Våtrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som  
blir utsatt for vann i brukssituasjonen. Rom med sluk skal være utformet slik at  
eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.
Påvist noe fall på gulvet mot toalettet som er noe bort fra sluk.

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: · Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

· Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Sluket var på befaringsdagen ikke tilgjengelig for kontroll, da kabinettet må fjernes for  
å få tilgang.

Normal levetid for membraner i gulv på våtrom er 15‑25 år.

‑ Våtrom ‑ Loft > Bad > Ventilasjon
Avvik: · Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.
Det er ikke luftespalte under døren.

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: · Det er avvik:

Baderommet er etablert i år 2000 og har oppnådd alder hvor generell oppgradering vil  
være naturlig. Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelse.

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv
Avvik: · Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor  
vann ikke vil gå til sluk.

· Det er påvist at flisfuger har riss/   sprekker.

. Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/   synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.



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

· Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
Det er etablert en fast oppkant i dusjsonen, som hindrer avrenning til sluk fra hele  
baderommet. Oppkanten er også høyere enn terskelen ved døren.

Det er registrert sprekker i flisfugene, samt løse fliser på gulvet. Eier opplyser at det er  
lagt dobbelt lag med fliser på gulvet etter feil ved etablering i 2000.

Høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp synlig membran ved terskel er mindre  
enn 25 mm.

Det er påvist bom i enkelte fliser, noe som innebærer at flisene ikke har full kontakt  
med underlaget og derfor er mer utsatt for skader ved belastning. Flisene kan også  
løsne i de aktuelle områdene.

Gulvet har ikke tilstrekkelig fall mot sluk i henhold til krav og anbefalinger fra  
byggeåret.

Våtrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som  
utsettes for vann i brukssituasjonen. Rom med sluk skal være utformet slik at  
eventuelt lekkasjevann ledes til sluk.

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: · Det er påvist mangelfull/   feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare  
for fukt i konstruksjonen i våtsone.

· Det er rundt sluk påvist en ikke‑fagmessig utførelse av membran/   tettesjikt/   klemring.

· Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Normal levetid for membraner i gulv på våtrom er 15‑25 år.
Slukmansjetten ligger ikke korrekt montert mot klemringen i sluket.

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad > Ventilasjon
Avvik: · Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/   ventil ved dør.
Det er ikke luftespalte under døren.

‑ Spesialrom ‑ Kjeller > Kjølerom > Overflater og konstruksjon
Avvik: · Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør undersøkes  
ytterligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt løsning.

Det er ikke kjent om døren er isolert og godkjent for formålet. Aggregat er opplyst av  
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eier og fungere.

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

Normal levetid for slikt utstyr er 30 ‑ 50 år.

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

Normal levetid for slikt utstyr er 30 ‑ 50 år.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: · Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Det er ikke ventiler i vegger på alle rom som har behov for dette.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: · Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende løsning fra varmtvannstank.

· Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.

· Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Normal levetid for beredere er 20 år, men de kan også vare lenger enn dette. Bereder i  
denne boligen er fra 1994 og har overskredet levetiden med god margin. Det er ikke  
sluk i rommet hvor bereder er installert. Det er anbefalt at beredere over 1500w  
tilkobles direkte via fast punkt eller vedlikeholdsbryter.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
Avvik: 12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne  
tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?

Ja Det er generelt anbefalt med el‑kontroll av boliger om dette ikke er utført i nyere tid.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: · Grunnmuren har sprekkdannelser.

Noe mindre sprekkdannelser, men avvik er ikke fremtredende.

‑ Tomteforhold ‑ Utvendige vann‑ og avløpsledninger
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Avvik: · Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger.

· Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Normal levetid for slikt utstyr er inntil 50 år.

Forhold som har fått TG3:
‑ Utvendig ‑ Utvendige trapper
Avvik: · Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

· Det er ikke montert rekkverk.

Åpningene i rekkverket overskrider dagens krav, som tilsier at åpninger ikke skal  
overstige 10 cm.

Det mangler rekkverk på den nederste delen av trappen mot bryggen mot vest.

Det er krav om rekkverk der det er mer enn 0,5 meter ned til underliggende nivå.

‑ Utvendig ‑ Andre utvendige forhold ‑ 2
Avvik: · Det er avvik:

Store mengder overvann kommer fra veien mot øst og ned mot boligens østside. På  
befaringsdagen rant det tilnærmet en bekk på dette stedet.

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

· Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis  
med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er registrert skjevheter i etasjeskille på loft og i 1 etasje på 9‑14mm. Dette er  
relativt normalt i en eldre trekonstruksjon.
Det er registrert skjevheter i dekke i kjeller på inntil 30mm fra øst mot vest.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: · Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

· Det er påvist synlig fuktighet på mur/   gulv i kjeller.

Det er synlig vann i tilstøtende boder mot sør under terrasse og mot nord, noe som  
relateres til overvannsproblemer fra vei. Det er også fuktskolder i vegger på soverom i  
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1. etasje mot yttervegger. Områdene er fuktmålt, og det er foretatt hulltaking i området.  
Det er ikke registrert fuktverdier av betydning i dette området. Det anbefales å holde  
områdene under oppsyn, samt kontrollere treverk i veggene i dette området.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: · Det er ikke montert rekkverk.

Det er ikke rekkverk i trappeløpet i kjeller.

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

· Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.
Normal levetid for slikt utstyr er inntil 50 år. Det er ingen drenering og fuktsikring i  
moderne forstand på denne boligen.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: · Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn  
mot muren.

Det er fallende terreng inn mot mur og det var også store vannmengder som rant på  
eiendommens østside på befaringsdagen.

Se forøvrig kommentarer og begrunnelser i fullstendig tilstandsrapport. 

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.

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

Av hvitevarer er det frittstående kjøl/  frys og integrert oppvaskmaskin, komfyr, mikro og  
platetopp (disse medfølger i handelen).

Moderniseringer og påkostninger
Renovert piper i 2022. Nytt røk rør. Det er også utført elektro arbeider i 2025, dette kan  
leses mer om i egenerklæring og
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boligmappa.no. Vinterhagen er renovert i 2025. Det er utført reparasjoner/  
gjennomgang av takhatter. Septik pumpe er installert ny i 2024.

MEGLERS KOMMENTAR: 
i tilstandsrapporten på side 27 har takstmann skrevet at septik pumpe ble installert ny  
i 2025. Det gjøres oppmerksom på at riktig dato er 2024. 

Parkering
Parkering i eget gårdsrom og garasje. 

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

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.

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

Energi
Oppvarming
Luft/   luft varmepumpe, vedovn installert i stuen, peis med innsats i vinterhage og peis  
med innsats i kjellerstuen. Det er varmekabler i gulv på begge bad, samt i vinterhage/   
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spisestue.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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 11 900 000

Kommunale avgifter
Kr 17 019

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Herav: 

Avløp: Kr. 3 587‑ 
Eiendomsskatt: Kr. 2 866,‑ 
Feiing: Kr. 564,‑ 
Vann: Kr.3 013,‑ 
Renovasjon: Kr: 3 121,‑
Slamavgift: Kr. 3 868,‑ 

Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/   avgift. 

Formuesverdi primær
Kr 718 021
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Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 872 083

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Tilbud 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 122, bruksnummer 40 i Karmøy kommune.Gårdsnummer 122,  
bruksnummer 170 i Karmøy kommune.

Offentligrettslig pålegg
Megler er ikke kjent med at det foreligger offentligrettslige pålegg på eiendommen.

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

11.04.1983 ‑ Dokumentnr: 2975 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Vegvesenets betingelser vedtatt 
MEGLERS KOMMENTAR: Omhandler byggegrense langs offentlig vei ‑ erklæring:  
Tilltatelse til å føre opp et tilbygg, mot en rekke forbehold. Se vedlagt servitutt.

28.12.1992 ‑ Dokumentnr: 8977 ‑ Best. om vann/   kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere 
MEGLERS KOMMENTAR: Søknad/   erklæring felles for flere beboere, vedr‑ vann‑ og  
kloakkledning o.l. samt renner av alle slag ved riksvei. Se vedlagt servitutt. "Eieren og/   
eller brukeren er ansvarlig for all skade som ved ledningsanlegget måtte påføres  
vegområdet eller tredjemann."
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05.01.1946 ‑ Dokumentnr: 28 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1149 Gnr:122 Bnr:5 
HOVEDBRUKET ER OMMATRIKULERT 

1149/   122/   40:
14.05.2001 ‑ Dokumentnr: 3973 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1149 Gnr:122 Bnr:5 

Ferdigattest/  brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen på noen av tiltakene (for uten om bruksendring loft og  
tilbygg eksisterende bolig), og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for lovlig  
bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Det foreligger ikke byggemeldte tegninger av opprinnelig bolig i kommunens arkiv. 

Det foreligger byggemeldte tegninger vedrørende tilbygg i kommunens arkiv, datert  
oktober 1963. 

Det foreligger byggemeldte tegninger vedrørende tilbygg datert 12.11.1982.

Det foreligger byggemeldte tegninger for sjøhus m/   bod datert 03.12.1997. Det  
foreligger ikke ferdigattest for tiltaket. Sjøhuset er i senere tid innredet. Bruksendringen  
er ikke byggemeldt/   godkjent hos kommunen. 

Det foreligger byggemeldte tegninger for påbygg og utestue datert 14.11.2024.  
Byggetegningene samsvarer med dagens bruk. 

Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 03.10.2025 for tilbygg til eksisterende  
bolig. Gjenstående arbeid for å kunne søke om ferdigattest for tiltaket er ferdigstillelse  
av frittliggende uthus. Gjenstående arbeid må utføres innen: 31.12.2026. Nåværende  
eier valgte midlertidig brukstillatelse foran ferdigattest slik at ny eier kunne velge om  
de ville bygge utestuen som er søkt om og godkjent. Kjøper påtar seg risikoen,  
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eventuelle pålegg og alle kostnader forbundet med ferdigstillelse av gjenstående  
arbeid, samt innhenting av ferdigattest. 

Det foreligger ferdigattest for bruksendring av loft fra tilleggsdel til hoveddel iht.  
innsendte tegninger, datert 12.12.2025. 

Det foreligger avvik fra byggemeldte tegninger:

Loft:
Soverom på loft mot sør og vest er godkjent ref ferdigattest datert: 12.12.2025.  
Soverom mot øst er ikke bruksendret og er således ikke godkjent for varig opphold.  
Rommet er forøvrig angitt som "bod" i bygningstegninger datert. 

Kjelleretasje:
Det er vanskelig for megler å kontrollere bruken av kjelleretasjen da det ikke foreligger  
fullstendige plantegninger for kjelleretasje. Hvorvidt innredning av kjeller er godkjent  
eller ikke er ikke mulig for megler å kontrollere. 

Terrasse med tilhørende bod under er ikke byggemeldt/   godkjent hos kommunen. 

Karmøy Kommune bekrefter i epost til megler at bryggen er godkjent slik den er  
oppført, men at flytebryggene ikke er godkjent. Kommunen påpeker i sin epost at  
forholdet rundt flytebryggene må rettes, hvis det ikke kan dokumenteres at disse er  
omsøkt og godkjent etter plan ‑ og bygningsloven. 

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett  
via private stikkledninger. 

Selger opplyser at ved store mengder nedbør vil overvann fra vei ta seg inn på  
eiendommen. Selger har tidligere vært i dialog med kommune rundt dette. Selger har  
også gjort tiltak mot dette på vegg mot nord. Konferer med megler for mer info.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område, og er omfattet av følgende planer:
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Kommuneplan med formål boligformål:
Kommuneplanens arealdel Kommuneplan 2014‑2023, ikrafttredelse 16.06.2015. 1676  
m2 er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende.

Det er igangsatt planlegging for Kommuneplanens arealdel 2022 ‑ 2031 (ID 672).

Kopi av kart og bestemmelser kan sees hos megler.

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.

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

Kommentar konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig. 

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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  
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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. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.
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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
11 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Omkostninger
297 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
298 850 (Omkostninger totalt)
314 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
317 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
12 198 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
12 214 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
12 217 550 (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.
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 298 850

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 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 1,25 % inklusiv mva. av oppnådd  
totalpris, inkludert eventuell fellesgjeld for gjennomføring av salgsoppdraget. Beregnet  
provisjon er på Kr. 148 750,‑(basert på prisantydning: Kr. 11 900 000‑).

I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

Kr. 6 000,‑ Fotograf
Kr. 4 000,‑ Kommunale opplysninger 
kr. 17 900,‑ Markedspakke
Kr. 6 900,‑ Oppgjørshonorar 
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Kr. 2 000,‑ Søk eiendomsregister og elektronisk signering
Kr. 15 400,‑ Tilretteleggingsgebyr
Kr. 3 000,‑ Visninger/  overtakelse inkl alle
Kr. 545,‑ Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
Kr. 260,‑ Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fitt) pr stk

Totalt kr: 204 755,‑ 

Alle beløp er inkl. mva. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 100 000,‑. 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
Lars Erik Sørgård
Daglig leder /   Partner /   Eiendomsmegler
lars.erik.sorgard@aktiv.no
Tlf: 401 00 736

Ansvarlig megler bistås av
Lars Erik Sørgård
Daglig leder /   Partner /   Eiendomsmegler
lars.erik.sorgard@aktiv.no
Tlf: 401 00 736

Oppdragstaker
Aktiv Haugesund AS, organisasjonsnummer 834218402
Haraldsgata 117, 5527 Haugesund

Salgsoppgavedato
17.12.2025
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

KARMØY kommune

Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND

gnr. 122, bnr. 40

Befaringsdato: 06.10.2025 Rapportdato: 20.10.2025 Oppdragsnr.: 20474-3077

Tom Erik TørringSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:TM Taksering ASAutorisert foretak:

FR8802Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 237 m² BRA-i: 189 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

TM Taksering AS
TM Taksering AS er et takseringsforetak med base i sentrum av Haugesund.
TM Taksering AS er etablert i 2017 og er 琀椀lslu琀琀et Norsk Takst.
Undertegnede er for 琀椀den eneste ansa琀琀 takstmann og er også eier og driver.
Jeg har ha琀琀 godkjenninger for 琀椀lstandsrapportering/boligsalgsrapportering siden 2003, da jeg var 琀椀lslu琀琀et NTRF(Norges
琀椀lstandsrapport forbund).
Jeg har også godkjenninger innen skade/skjønn og næringseiendom. Vi besi琀琀er også våtromsser琀椀昀椀kat utstedt av Fagrådet for våtrom.
Gjennom bred erfaring og også systema琀椀sk videreutdanning for å øke kompetansen kan kunder og oppdragsgivere være trygg på at
det blir levert et kvalitetsprodukt innenfor gi琀琀e frister.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tomerik@tmtaksering.no

Tom Erik Tørring

Rapportansvarlig

476 75 131

20474-3077Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  06.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND
Gnr 122 - Bnr 40
1149 KARMØY

TM Taksering AS
Bjørnsons gate 23

5528 HAUGESUND

20474-3077Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 32
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND
Gnr 122 - Bnr 40
1149 KARMØY

TM Taksering AS
Bjørnsons gate 23

5528 HAUGESUND
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Enebolig oppført opprinnelig i 1946 og påbygget i noe nyere 琀椀d. 
Oppført på grunnmur i betong, fyllstein og betonggulv. 
Y琀琀ervegger i treverk som er utvendig kledd med tre-kledning. 
Etasjeskiller i tre og noe betong. 
Saltak i trekonstruksjon som er tekket med glasert takstein. 

Tilstanden på boligen fremstår som generelt god. Det må 
allikevel påregnes normalt vedlikehold, men også behov for 
noen oppgraderinger.  

Tilstandsgrader gi琀琀 i denne rapport baserer seg i hovedsak på 
slitasje av bygningsdeler men også mangler/avvik/feil/skader 
som vil utløse 琀椀ltak i forhold 琀椀l registrerte avvik. 

Se ellers kommentarer og begrunnelser fra takstmann under 
enkeltpunkter senere i rapport.

Denne rapporten MÅ leses i sin helhet.  

Enebolig - Byggeår: 1946

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taket er tekket med glasert tegltakstein. Det er ingen synlige løse 
eller manglende takstein på taket.
Asfaltpapp(2025) på vinterhage med 琀椀lhørende metalll-beslag. 
Normal leve琀椀d for glasert takstein er ifølge SINTEF Byggforsk 40–60 
år.
Det er nyere opprinnelse på glasert takstein. 
Takrenner, nedløp og beslag i metall. Fall på renner er ikke 
kontrollert. 
Det var 昀椀nt vær på befaringsdagen og det var ikke synlige lekkasjer 
på renner. Takrenner må kontrolleres for lekkasjer når det er 
regnvær. 
Vindskier fremstår som i god stand. Det kan for øvrig påregnes 
hyppigere vedlikeholdsintervaller på slike bygningsdeler da de er 
spesielt utsa琀琀. 
Det er normalt og ski昀琀e takrenner i forhold 琀椀l omlegging av tak. 
Y琀琀ervegger er oppført i treerk i tre som er utvendig kledd med 
stående trepaneler, liggende tre-kledning i gavler. Noe nyere 
kledning, men omfang av de琀琀e er ikke kjent, ei heller når kledning 
er ski昀琀et. Vinterhage er ny i 2025. 
Isolasjonsevne er ikke kontrollert. 
På 昀氀ater som er enkle og kontrollere, registreres det ingen avvik som 
vil ha konstruksjonsmessig  nega琀椀v betydning.
Det er behov for generelt vedlikehold av utvendige over昀氀ater på 
denne boligen. Noe bruksmerker og andre svakheter/råte kan ikke 
utelukkes selv om de ikke er spesielt kommentert i denne rapport.
Det er u琀昀ørt sporadiske s琀椀kk prøver i kledning i fasader som kan nås 
fra bakkeplan. 
Saltak i trekonstruksjon.
Enkelte knevegger er besik琀椀get, og det er ingen registrerte alvorlige 
avvik. Nyere treverk for påbygg. 
Full 琀椀lstandsvurdering og isolasjonsevne krever nærmere 
undersøkelser da store deler av konstruksjonen er fullt lukket. 
Konstruksjonen har naturlig avtrekk og er ven琀椀lert iht. gjeldende 
regler for oppførings琀椀dspunktet.
Vinduer i tre med tre-karm og isolerglass. Enkelte vinduer er 
funksjons testet og de fungerer som 琀椀ltenkt. De aller 昀氀este vinduer i 
boligen er ski昀琀et og er av nyere dato. Det er for øvrig eldre vinduer i 
karnapp i stuen mot vest og på kjøkken. 

De 昀氀este vinduer er ski昀琀et 琀椀dlig 2016. 
Y琀琀erdører i alminnelig god kvalitet. Dørene er funksjons testet og de 
fungerer som 琀椀ltenkt. Det er enkelte avvik på dør i kjeller ved bod. 
Eier opplyser om at de琀琀e skal utbedres før hjemmelsovergang. 
Anbefalt vedlikeholdsintervall er 2-6 år. 
Terrasser med belegningsstein og treverk. Rekkverk i tre og 
natursteinsmur. Spaltedekke på balkong mot nord. 
Utvendige trapper i stein og betong. Tretrapp fra terrasse mot sør. 
Rekkverk i tre på trapp fra terrasse mot sør. 
Det er et stort bryggeanlegg som 琀椀lhører denne eiendommen. De琀琀e 
anlegget er ikke inngående kontrollert av undertegnede og krever 
også delvis spesialkompetanse. Det må derfor påregnes y琀琀erligere 
undersøkelser av de琀琀e anlegget, gjerne i samråd med fagperson.
Det var i 琀椀llegg skade på bryggen på befaringsdagen e琀琀er stormen 
«AMY». De琀琀e var under utbedring av forsikringsselskap ifølge eier.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Over昀氀ater i denne boligen kommenteres ikke spesielt. De fremstår 
med normal slitasje og er i generelt ok stand. Oppgradert ved behov. 
Enkelte bruksmerker må påregnes på over昀氀ater i en brukt bolig som 
utse琀琀es for daglig slitasje.  
Det er noe skjolder i takplater ved garderobe på soverom på lo昀琀 
mot vest. De琀琀e er i følge eier e琀琀er eldre lekkasje ved tak-ha琀琀 som 
er utbedret. Det er u琀昀ørt fuktmåling uten utslag av betydning. 
Etasjeskiller fra byggeåret. Betongdekke mot grunn. Konstruksjonen 
er lukket og er derfor ikke vurdert i sin helhet. 
Noe skjevhet er generelt 琀椀lla琀琀 på etasjeskillere. Nedbøying kommer 
normalt e琀琀er noen år. Det er noe stedvis knirk som er normalt i en 
trekonstruksjon.  
Denne boligen ligger i område hvor det historisk er moderat 琀椀l lav 
radon stråling. iht. 琀椀l kart fra Norges geologiske undersøkelse. 
Det er teglsteinspipe i denne boligen. Pipen er fra byggeåret. 
Øverste del av pipeløpet er ny琀琀 og i elementer. Pipen er rehabilitert 
med ny琀琀 rør rør. 
Vedovn installert i stuen. Peis med innsats i vinterhage og peis med 
innsats i kjellerstuen(2004). 
Pipe eller ildsted er ikke te琀琀hets eller funksjonsprøvd. 
Det er eier som 琀椀l enhver 琀椀d er ansvarlig for at piper og ildsteder 
som er i bruk 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Det er kommunal etat som 
er kontrollerende myndighet for piper og ildsteder. 
Det er opplyst av eier at det ikke var avvik ved forrige kontroll fra 
feier/o昀昀entlig etat.  
Det er stort se琀琀 åpne betong昀氀ater mot terreng i kjeller i denne 
boligen. Fremstår som tørt i kjeller, men det er noe tegn 琀椀l saltutslag 
som er tegn på at det er fuktvandring i muren. Det er også noe 
fuk琀椀nngang i 琀椀lhørende border mot nord og under 琀椀lbygg/terrasse 
mot sør. De琀琀e er indikasjoner på at drenering ikke er 琀椀lstrekkelig. 
De琀琀e er et følgeproblem for overvann fra veien som ligger like ved. 
Innvendig trapp i tre fra byggeåret. Parke琀琀/eik i trinn. 
Innvendige dører i standard u琀昀ørelse. Formpresset på lo昀琀 og heltre 
fyllingsdører i 1 etasje. Noe eldre i kjeller. Enkelte dører er funksjons 
testet og de fungerer som 琀椀ltenkt. 
Enkelte bruksmerker må påregnes på bygningsdeler som utse琀琀es for 
daglig slitasje.
Det er etablert vaskerom i kjeller. De琀琀e rommet er ikke etablert som 
et våtrom, og det er ikke sluk i gulvet. Eier opplyser at gråvann har 
direkte utløp under grunnmur.
Rommet er ikke ven琀椀lert i henhold 琀椀l dagens krav for ven琀椀lering av 
våtrom.
Rommet er naturlig ven琀椀lert. 
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VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad lo昀琀:
De琀琀e baderommet er etablert og oppbygget e琀琀er ukjent teknisk 
forskri昀琀. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på oppbyggingen av 
de琀琀e baderommet på befaringsdagen. 
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om rik琀椀g u琀昀ørelse, noe 
som igjen øker risikoen for at skjulte fuktskader oppstår over 琀椀d. 
Normal leve琀椀d for et våtrom er 15 - 25 år. De琀琀e rommet er derfor i 
ferd med og oppnå alder hvor generell oppgradering vil være 
naturlig. Basert på manglende dokumentasjon på faglig u琀昀ørelse og 
også alder kan ikke umiddelbar oppgradering utelukkes. 
Det er malt glass昀椀ber-strie på vegger og tak-ess plater i tak. 
Fliser på gulvet. Varmekabler. Fall på gulvet er lasermålt, og det er 
5mm fall 琀椀l sluk på de琀琀e gulvet. Det er målt 15mm fall mot vegg ved 
toale琀琀et som er indikasjon på at det er feil fall på gulvet. 
Sluket er under kabine琀琀. De琀琀e var ikke 琀椀lgjengelig for kontroll på 
befaringsdagen. 
Utstyret som er installert i de琀琀e rommet er i alminnelig god kvalitet, 
og det er i god stand. 
Noe slitasje og bruksmerker må påregnes på utstyr som er i daglig 
bruk. 
Det er installert elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak på de琀琀e baderommet. 
Det er ikke spalte under dør for 琀椀llu昀琀. 
Det er u琀昀ørt hulltaking mot våt sone, og det er ikke indikert avvik i 
vegg. 
Normale fuktmålinger i treverk ligger på 7,5-12.5

Bad 1 etasje:
De琀琀e baderommet er etablert og oppbygget e琀琀er ukjent teknisk 
forskri昀琀. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på oppbyggingen av 
de琀琀e baderommet på befaringsdagen. 
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om rik琀椀g u琀昀ørelse, noe 
som igjen øker risikoen for at skjulte fuktskader oppstår over 琀椀d. 
Normal leve琀椀d for et våtrom er 15 - 25 år. De琀琀e rommet har derfor 
oppnådd alder hvor generell oppgradering vil være naturlig. Basert 
på manglende dokumentasjon på faglig u琀昀ørelse kan ikke 
umiddelbar oppgradering utelukkes. 
Det er 昀氀iser på vegger og malte over昀氀ater i tak. 
Fliser på gulvet. Varmekabler. Fall på gulvet er lasermålt, og det er 
10mm fall 琀椀l sluk på de琀琀e gulvet. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på membran eller te琀琀e-sjiktet 
på befaringsdagen. De琀琀e kan heller ikke fremlegges. 
Det er synlig slukmanskje琀琀 i sluk, men denne er ikke under 
klemring, men ligger nedover langs sluket uten te琀紀ng. 
Utstyret som er installert i de琀琀e rommet er i alminnelig god kvalitet, 
og det er i god stand alder ta琀琀 i betraktning. 
Noe slitasje og bruksmerker må påregnes på utstyr som er i daglig 
bruk. 
Det er installert elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak på de琀琀e baderommet. 
Det er u琀昀ørt hulltaking mot våt sone, og det er ikke indikert avvik i 
vegg. 
Normale fuktmålinger i treverk ligger på 7,5-12.5

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i laminert spon. 
Det er integrert oppvaskmaskin, mikro, platetopp og stekeovn. "side 
by side" kjøl/frys(2022). Tilkoblinger er u琀昀ørt av Teqva. Det er 
installert bruddsikring på vannrør. 
Over昀氀ater, innredning og fastmontert utstyr er i god stand, og det er 

ikke registrert avvik utover normal slitasje på befaringsdagen. 
Ven琀椀lator er funksjons testet og den fungerer som 琀椀ltenkt. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Kjølerom kjeller - Malte over昀氀ater(isopor) på alle vegger. Malt 
betong på gulv. Dør i tre. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannførende rør i denne boligen er i kobber fra byggeåret. Noe 
lokalt ski昀琀et, men omfang av de琀琀e er ikke kjent. 
Tilgjengelige avløpsrør er i plast. Det er ikke kjent om det er skjulte 
rør i metall i dri昀琀 i bygget i dag. 
Boligen er kun naturlig ven琀椀lert som var normalt for 
oppførings琀椀dspunktet.
Det er installert lu昀琀/lu昀琀 varmepumpe i denne boligen. 
Det er installert ca 200l bereder i denne boligen. 
Automatsikringer og AMS strømmåler. De琀琀e er en forenklet kontroll 
begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig 
myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og 
en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en 
slik kontroll. 
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning 
eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet. 
Brannvarslere og slukke apparat. Boliger oppført iht. eldre regelverk 
enn TEK-10, hadde ikke krav 琀椀l røykvarslere 琀椀lkny琀琀et 
strømforsyning. I disse boligene kan det beny琀琀es 
ba琀琀eridrevne røykvarslere. Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på 
befaringsdagen, det er heller ikke opplyst om problemer ved 
tekniske anlegg 
eller funksjoner i boligen.
Ifølge forskri昀琀 om brannforebygging skal alle boliger ha minst én 
godkjent røykvarsler i hver etasje, samt manuelt slukkeutstyr i form 
av pulverapparat eller brannslange. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Byggegrunnen er ukjent. Det er ikke foreta琀琀 grunnundersøkelser. 

Det er ukjent alder på drenering og eventuelt fuktsikring. 
Hvordan dreneringen er oppre琀琀et og dens funksjonalitet er kun 
琀椀lgjengelig ved det som visuelt kan vurderes på 
befarings琀椀dspunktet. 
Fuktsøk på 琀椀lgjengelige steder innvendig mot terreng indikerer 
fuk琀昀orskjeller som saltutslag og det er også fuk琀椀g/vann på gulv i 
boder.

Feil på utvendig drenering kan gi fukt og kalkutslag på innvendige 
vegger under terreng. Innredet kjeller under terreng, anbefales 
derfor generelt nærmere kontrollert med tanke på fukt.  

Det er kny琀琀et naturlig risiko 琀椀l å ha innredet bolig under terreng og 
denne øker i takt med alder på bygget. 
Svikt i drenering, fuktsikring eller fare for kondens er noen av 
årsakene. E琀琀er 20 år uten oppgradering av disse elementer 
medfører de琀琀e en naturlig risiko som kjøper overtar. 
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Arealer Gå 琀椀l side

 
Grunnmur i plass-støpt betong - fyllsteinsmur, og betonggulv. 
Det er normalt se琀琀 ikke noen spesielle fundamenter under denne 
type grunnmur, den er oppført direkte på løsmasser.
Forstøtninger i naturstein og betong-stein. Fremstår i god stand. 
Sintef Byggforsk anbefaler minimum fallforhold på 1:50 i en avstand 
på minst 3 meter fra veggen
Bakkene琀琀et i denne boligen er ikke kontrollert. Eier opplyser at 
琀椀lkobling på avløp skjer via kloakk pumpe 琀椀l kommunalt ne琀琀. 
Pumpen er også ny. 
Røropplegg eller kummer i grunn er ikke besik琀椀get. Det samme 
gjelder for utvendig stoppekran, ei heller plassering av denne. 
Røropplegget i boligen er ikke nærmere kontrollert og 
琀椀lstandsvurdert utover det som er synlig i rommene. En eventuell 
utvidet kontroll av rør, da spesielt i grunn kan u琀昀øres av 
spesial昀椀rma/ rørlegger. 
Det er en nyere oljetank på eiendommens vestside mellom boligen 
og naustet. Denne ble etablert fordi det 琀椀dligere var et gammelt 
koko-verk 琀椀lkny琀琀et boligen. Anlegget er ikke lenger i bruk. Det er 
gjenværende kanalsystem 琀椀l de琀琀e anlegget. Tank kan også brukes 琀椀l 
fyllesystem for båter. 
Det må vurderes hva som skal gjøres med denne tanken, da den 
fortsa琀琀 inneholder diesel i ukjent mengde.
Ifølge eier er tanken rela琀椀vt ny og fra Bokn Plast.
Anlegg/tank er ikke inngående kontrollert av undertegnede. 
De琀琀e for info. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger byggemeldte tegninger som er godkjent i 1984.
Naust
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger.
Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold - 2 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tomteforhold > Andre tomteforhold Gå til side
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Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

Gå til side

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

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

Gå til side

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

Spesialrom > Kjeller > Kjølerom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med glasert tegltakstein. Det er ingen synlige løse eller 
manglende takstein på taket.
Asfaltpapp(2025) på vinterhage med 琀椀lhørende metalll-beslag. 
Normal leve琀椀d for glasert takstein er ifølge SINTEF Byggforsk 40–60 år.
Det er nyere opprinnelse på glasert takstein. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

ENEBOLIG

Kommentar
Årstall funnet i grunnbok. De琀琀e er 
ikke bekre昀琀et av eier.

Byggeår
1946

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

Vedlikehold
Boligen er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1983 Modernisering Ombygning fra hy琀琀e 琀椀l enebolig. 

1983 Tilbygg Ombygning fra hy琀琀e 琀椀l enebolig.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag i metall. Fall på renner er ikke kontrollert. 
Det var 昀椀nt vær på befaringsdagen og det var ikke synlige lekkasjer på 
renner. Takrenner må kontrolleres for lekkasjer når det er regnvær. 
Vindskier fremstår som i god stand. Det kan for øvrig påregnes 
hyppigere vedlikeholdsintervaller på slike bygningsdeler da de er 
spesielt utsa琀琀. 
Det er normalt og ski昀琀e takrenner i forhold 琀椀l omlegging av tak. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:
Det er ikke snøfangere på tak. De琀琀e var ikke et krav når denne boligen 
ble oppført. Kravet melder seg for øvrig den dagen taket tekkes om. Det 
er da krav om snøfangere hvor folk normalt ferdes. Det er metallbeslag 
på vannbord på tak. Det er noe malingsslitasje på disse beslag. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp 琀椀l dagens krav. 

Det bør påregnes å montere snøfangere ved eventuell omtekking av 
taket, for å oppfylle dagens krav og ivareta sikkerheten der folk ferdes.

Malingsslitasje på beslag bør utbedres for å hindre rustdannelse og 
forlenge leve琀椀den på beslagene.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger er oppført i treerk i tre som er utvendig kledd med stående 
trepaneler, liggende tre-kledning i gavler. Noe nyere kledning, men 
omfang av de琀琀e er ikke kjent, ei heller når kledning er ski昀琀et. 
Vinterhage er ny i 2025. 
Isolasjonsevne er ikke kontrollert. 
På 昀氀ater som er enkle og kontrollere, registreres det ingen avvik som vil 
ha konstruksjonsmessig  nega琀椀v betydning.
Det er behov for generelt vedlikehold av utvendige over昀氀ater på denne 
boligen. Noe bruksmerker og andre svakheter/råte kan ikke utelukkes 
selv om de ikke er spesielt kommentert i denne rapport.
Det er u琀昀ørt sporadiske s琀椀kk prøver i kledning i fasader som kan nås fra 
bakkeplan. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
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Eldre boliger er generelt undervenb琀椀lert i forhold 琀椀l nyere moderne 
boliger. Det er derfor noe underven琀椀lert under kledning, grunnet 
oppbygging og også grunnet oppbygging utvendig med delvis nyere 
grunnmur mot sør og nord og også øst. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
Det bør etableres 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing i nedre kant av kledningen mot 
grunnmur for å sikre god u琀琀ørking og redusere risiko for fuktskader og 
råte i trekonstruksjonen.  
Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l opphopning av fukt, som igjen kan gi økt 
fare for råteskader og redusert leve琀椀d på kledningen.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak i trekonstruksjon.
Enkelte knevegger er besik琀椀get, og det er ingen registrerte alvorlige 
avvik. Nyere treverk for påbygg. 
Full 琀椀lstandsvurdering og isolasjonsevne krever nærmere undersøkelser 
da store deler av konstruksjonen er fullt lukket. Konstruksjonen har 
naturlig avtrekk og er ven琀椀lert iht. gjeldende regler for 
oppførings琀椀dspunktet.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
• Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er punktering av 
dampsperre, som medfører svekket e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Eldre takkonstruksjoner har o昀琀e mindre ven琀椀lasjon sammenlignet med 
dagens krav. Det anbefales derfor y琀琀erligere undersøkelser av den eldre, 
te琀琀e takdelen mot sør.

Det er stedvis registrert fuktskjolder ved gjennomføringer, men 
områdene fremstod tørre på befaringsdagen.

Isolasjonen på lo昀琀et ligger enkelte steder ujevnt, noe som medfører 
redusert isolasjon mot oppvarmede områder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.
• Lokal utbedring bør u琀昀øres.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser av den eldre, te琀琀e 
takdelen mot sør for å avdekke eventuelle skjulte skader eller mangler.

Fuktskjolder ved gjennomføringer bør følges opp og utbedres for å 
hindre videre fuk琀椀nntrengning og redusere risikoen for råte- og 
muggdannelse.

Isolasjonen på lo昀琀et bør jevnes ut for å sikre 琀椀lstrekkelig varmeisolasjon 
mot oppvarmede områder, og dermed redusere varmetap og risiko for 
kondensproblemer.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Vinduer

Vinduer i tre med tre-karm og isolerglass. Enkelte vinduer er funksjons 
testet og de fungerer som 琀椀ltenkt. De aller 昀氀este vinduer i boligen er 
ski昀琀et og er av nyere dato. Det er for øvrig eldre vinduer i karnapp i 
stuen mot vest og på kjøkken. 
De 昀氀este vinduer er ski昀琀et 琀椀dlig 2016. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
Det er tegn 琀椀l at det har kondensert noe i eldre vinduer, og også 
takvindu på bad på lo昀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.

Det bør vurderes å forbedre ven琀椀lasjonen i rommene og eventuelt 
ski昀琀e ut de vinduene hvor det er påvist kondensering, for å unngå 
videre fuktskader og redusert leve琀椀d på vinduene. Kondensering kan 
føre 琀椀l råte og skade på omkringliggende konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Årstall: 2016
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Dører

Y琀琀erdører i alminnelig god kvalitet. Dørene er funksjons testet og de 
fungerer som 琀椀ltenkt. Det er enkelte avvik på dør i kjeller ved bod. Eier 
opplyser om at de琀琀e skal utbedres før hjemmelsovergang. 
Anbefalt vedlikeholdsintervall er 2-6 år. 

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Det er noe generell slitasje utvendig på dører. Og slitasje i treverk på 
y琀琀erdør 琀椀l utvendig bod i kjeller mot nord. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det bør u琀昀øres nødvendig vedlikehold og utbedring av slitasje og 
sprekker i treverket på y琀琀erdørene, spesielt på døren 琀椀l utvendig bod i 
kjeller mot nord. 
Manglende vedlikehold kan føre 琀椀l y琀琀erligere forringelse av treverket, 
redusert leve琀椀d på dørene og økt risiko for fuk琀椀nntrengning.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasser med belegningsstein og treverk. Rekkverk i tre og 
natursteinsmur. Spaltedekke på balkong mot nord. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Det er rela琀椀vt store åpninger i rekkverk da det er beny琀琀et kryss 
konstruksjon på rekkverket. Rekkverk har stedvis rekkverk som er under 
1 meter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Rekkverk bør utbedres slik at høyde og åpninger 琀椀lfredss琀椀ller dagens 
forskri昀琀skrav, for å redusere risikoen for fallulykker og sikre at barn ikke 
kan krype gjennom eller klatre i rekkverket.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Utvendige trapper i stein og betong. Tretrapp fra terrasse mot sør. 
Rekkverk i tre på trapp fra terrasse mot sør. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Det er ikke montert rekkverk.

Åpningene i rekkverket overskrider dagens krav, som 琀椀lsier at åpninger 
ikke skal overs琀椀ge 10 cm.

Det mangler rekkverk på den nederste delen av trappen mot bryggen 
mot vest. 

Det er krav om rekkverk der det er mer enn 0,5 meter ned 琀椀l 
underliggende nivå.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 
Rekkverk må monteres på den nederste delen av trappen mot bryggen 
for å oppfylle krav om sikkerhet der det er mer enn 0,5 meter ned 琀椀l 
underliggende nivå.

Åpningene i eksisterende rekkverk bør reduseres slik at de ikke 
overs琀椀ger 10 cm, for å unngå økt risiko for fallulykker, spesielt for barn. 

Konsekvensen av manglende eller feil u琀昀ørt rekkverk er økt fare for fall 
og personskader.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Andre utvendige forhold

Det er et stort bryggeanlegg som 琀椀lhører denne eiendommen. De琀琀e 
anlegget er ikke inngående kontrollert av undertegnede og krever også 
delvis spesialkompetanse. Det må derfor påregnes y琀琀erligere 
undersøkelser av de琀琀e anlegget, gjerne i samråd med fagperson.
Det var i 琀椀llegg skade på bryggen på befaringsdagen e琀琀er stormen 
«AMY». De琀琀e var under utbedring av forsikringsselskap ifølge eier.

Andre utvendige forhold - 2

Det er rela琀椀vt store problemer med overvann fra vei på østsiden av 
denne boligen. På befaringsdagen rant det mye vann ned mot og langs 
ved boligen østside fra vei da denne i følge eier har noe feil dosering. 
Eier opplyser om at de琀琀e er kommunens problem og da har vært varslet 
om de琀琀e og har også u琀昀ørt befaring i området. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Store mengder overvann kommer fra veien mot øst og ned mot boligens 
østside. På befaringsdagen rant det 琀椀lnærmet en bekk på de琀琀e stedet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Det bør iverkse琀琀es 琀椀ltak for å lede overvannet bort fra boligens østside, 
for eksempel ved etablering av drenering eller grø昀琀, for å unngå 
fuktskader på grunnmur og omkringliggende konstruksjoner. 

Dersom problemet ikke utbedres, kan det medføre økt risiko for 
fuk琀椀nntrengning, skader på bygningskonstruksjonen og redusert leve琀椀d 
på boligen.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 300 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀ater i denne boligen kommenteres ikke spesielt. De fremstår med 
normal slitasje og er i generelt ok stand. Oppgradert ved behov. 
Enkelte bruksmerker må påregnes på over昀氀ater i en brukt bolig som 
utse琀琀es for daglig slitasje.  
Det er noe skjolder i takplater ved garderobe på soverom på lo昀琀 mot 
vest. De琀琀e er i følge eier e琀琀er eldre lekkasje ved tak-ha琀琀 som er 
utbedret. Det er u琀昀ørt fuktmåling uten utslag av betydning. 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller fra byggeåret. Betongdekke mot grunn. Konstruksjonen er 
lukket og er derfor ikke vurdert i sin helhet. 
Noe skjevhet er generelt 琀椀lla琀琀 på etasjeskillere. Nedbøying kommer 
normalt e琀琀er noen år. Det er noe stedvis knirk som er normalt i en 
trekonstruksjon.  

Vurdering av avvik:
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• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det er registrert skjevheter i etasjeskille på lo昀琀 og i 1 etasje på 9-14mm. 
De琀琀e er rela琀椀vt normalt i en eldre trekonstruksjon. 
Det er registrert skjevheter i dekke i kjeller på inn琀椀l 30mm fra øst mot 
vest. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
Det bør vurderes utbedring av skjevheter i etasjeskillet dersom de琀琀e 
medfører ulemper i bruk eller videre forverring. 
Y琀琀erligere undersøkelser anbefales for å kartlegge omfanget og årsaken 
琀椀l skjevhetene, spesielt i kjeller hvor avviket er størst.

Konsekvensen av ikke å utbedre kan være økt risiko for y琀琀erligere 
setninger, redusert bokomfort og eventuelle følgeskader på 
bygningsdeler.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Radon

Denne boligen ligger i område hvor det historisk er moderat 琀椀l lav radon 
stråling. iht. 琀椀l kart fra Norges geologiske undersøkelse. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Radonforebyggende 琀椀ltak ble først påkrevd i 2011/12.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det kan påregnes 琀椀ltak i forhold 琀椀l radonmålinger for å utelukke avvik 
over 琀椀lla琀琀 grense på 200 Bq/m3. 
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Pipe og ildsted

Det er teglsteinspipe i denne boligen. Pipen er fra byggeåret. Øverste 
del av pipeløpet er ny琀琀 og i elementer. Pipen er rehabilitert med ny琀琀 rør 
rør. 
Vedovn installert i stuen. Peis med innsats i vinterhage og peis med 
innsats i kjellerstuen(2004). 
Pipe eller ildsted er ikke te琀琀hets eller funksjonsprøvd. 
Det er eier som 琀椀l enhver 琀椀d er ansvarlig for at piper og ildsteder som er 
i bruk 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Det er kommunal etat som er 
kontrollerende myndighet for piper og ildsteder. 
Det er opplyst av eier at det ikke var avvik ved forrige kontroll fra 
feier/o昀昀entlig etat.  

Rom Under Terreng

Det er stort se琀琀 åpne betong昀氀ater mot terreng i kjeller i denne boligen. 
Fremstår som tørt i kjeller, men det er noe tegn 琀椀l saltutslag som er tegn 
på at det er fuktvandring i muren. Det er også noe fuk琀椀nngang i 
琀椀lhørende border mot nord og under 琀椀lbygg/terrasse mot sør. De琀琀e er 
indikasjoner på at drenering ikke er 琀椀lstrekkelig. De琀琀e er et 
følgeproblem for overvann fra veien som ligger like ved. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er påvist synlig fuk琀椀ghet på mur/gulv i kjeller. 
Det er synlig vann i 琀椀lstøtende boder mot sør under terrasse og mot 
nord, noe som relateres 琀椀l overvannsproblemer fra vei. Det er også 
fuktskolder i vegger på soverom i 1. etasje mot y琀琀ervegger. Områdene 
er fuktmålt, og det er foreta琀琀 hulltaking i området. Det er ikke registrert 
fuktverdier av betydning i de琀琀e området. Det anbefales å holde 
områdene under oppsyn, samt kontrollere treverk i veggene i de琀琀e 
området.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å redusere/begrense fuktgjennomtrenging inn 
i kjeller. 
• Andre 琀椀ltak:
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Det bør iverkse琀琀es 琀椀ltak for å forbedre dreneringen rundt kjelleren, 
spesielt mot nord, sør og øst, for å hindre videre fuk琀椀nntrenging og 
vannansamling i 琀椀lstøtende boder.

Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, vil det være økt risiko for fuktskader, 
saltutslag, muggdannelse og forringelse av bygningsmaterialer. 
Områdene bør holdes under oppsyn, og treverk i veggene bør 
kontrolleres jevnlig for å avdekke eventuelle skjulte skader.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000
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Innvendige trapper

Innvendig trapp i tre fra byggeåret. Parke琀琀/eik i trinn. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
Det er ikke rekkverk i trappeløpet i kjeller. 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

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

Rekkverk bør monteres i trappeløpet for å redusere risikoen for fall og 
personskader. Manglende rekkverk utgjør en betydelig sikkerhetsrisiko, 
spesielt for barn og eldre.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Innvendige dører

Innvendige dører i standard u琀昀ørelse. Formpresset på lo昀琀 og heltre 
fyllingsdører i 1 etasje. Noe eldre i kjeller. Enkelte dører er funksjons 
testet og de fungerer som 琀椀ltenkt. 
Enkelte bruksmerker må påregnes på bygningsdeler som utse琀琀es for 
daglig slitasje.

Andre innvendige forhold

Det er etablert vaskerom i kjeller. De琀琀e rommet er ikke etablert som et 
våtrom, og det er ikke sluk i gulvet. Eier opplyser at gråvann har direkte 
utløp under grunnmur.
Rommet er ikke ven琀椀lert i henhold 琀椀l dagens krav for ven琀椀lering av 
våtrom.
Rommet er naturlig ven琀椀lert. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rommet er ikke etablert som et våtrom, og det er ikke membran i 
gulvet. Det er ikke sluk. Eget avløp 琀椀l vaskemaskin. Ven琀椀lasjonen er kun 
naturlig, og 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l ven琀椀lering av våtrom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Rommet bør oppgraderes 琀椀l å 琀椀lfredss琀椀lle kravene 琀椀l våtrom, membran 
og 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjon. 

Manglende 琀椀ltak medfører økt risiko for fuktskader, lekkasjer og dårlig 
inneklima, samt mulig forurensning av grunnen rundt bygningen.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

VÅTROM

Generell

De琀琀e baderommet er etablert og oppbygget e琀琀er ukjent teknisk 
forskri昀琀. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på oppbyggingen av de琀琀e 
baderommet på befaringsdagen. 
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om rik琀椀g u琀昀ørelse, noe som 
igjen øker risikoen for at skjulte fuktskader oppstår over 琀椀d. 
Normal leve琀椀d for et våtrom er 15 - 25 år. De琀琀e rommet er derfor i ferd 
med og oppnå alder hvor generell oppgradering vil være naturlig. Basert 
på manglende dokumentasjon på faglig u琀昀ørelse og også alder kan ikke 
umiddelbar oppgradering utelukkes.
Alle arbeider er u琀昀ørt av fagpersoner i følge eier.   

LOFT > BAD 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Det er malt glass昀椀ber-strie på vegger og tak-ess plater i tak. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Malt strie tapet er ikke egnet for direkte dusjing. Det dusjes i te琀琀 
kabine琀琀 og de琀琀e er ikke et problem, men et avvik i forhold 琀椀l nye 
anbefalinger og krav. 
Det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse, og de琀琀e kan heller 
ikke fremlegges. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelse. Generell oppgradering 
kan ikke utelukkes på grunn av de琀琀e. 

Dersom dusjkabine琀琀et 昀樀ernes eller det dusjes direkte på veggene, vil 
det være risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner. For å 
unngå de琀琀e bør det fortsa琀琀 kun dusjes i te琀琀 kabine琀琀, eller det bør 
etableres godkjent membranløsning dersom dusjforholdene endres.
Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulvet. Varmekabler. Fall på gulvet er lasermålt, og det er 5mm 
fall 琀椀l sluk på de琀琀e gulvet. Det er målt 15mm fall mot vegg ved toale琀琀et 
som er indikasjon på at det er feil fall på gulvet. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:

Årstall: 2004 Kilde: Eier

• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:
Det er ikke 25mm fra topp sluk 琀椀l topp synlig membran ved terskel. Noe 
bom i 昀氀is. De琀琀e betyr i korte trekk at ikke hele 昀氀isen har kontakt med 
underlaget og vil således være svak for støt. Flisen kan også løsne i 
aktuelt område.  Det er ikke fall i forhold 琀椀l krav/anbefalinger fra 
byggeåret. 
Våtrom skal ha sluk og gulv med 琀椀lstrekkelig fall mot sluk for de deler av 
gulvet som blir utsa琀琀 for vann i brukssituasjonen. Rom med sluk skal 
være u琀昀ormet slik at eventuelt lekkasjevann ledes 琀椀l sluk. 
Påvist noe fall på gulvet mot toale琀琀et som er noe bort fra sluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  
De琀琀e må en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
Det bør utbedres fallforhold slik at vann ledes mot sluk i henhold 琀椀l 
gjeldende krav, for å redusere risiko for vannskader i 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.

Bom i 昀氀iser bør utbedres for å hindre at 昀氀iser løsner eller skades, noe 
som kan føre 琀椀l y琀琀erligere skade på gulvet og redusert leve琀椀d på 
over昀氀aten.

Manglende høydeforskjell mellom sluk og terskel bør utbedres for å 
sikre at lekkasjevann ikke renner ut i 琀椀lstøtende rom.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluket er under kabine琀琀. De琀琀e var ikke 琀椀lgjengelig for kontroll på 
befaringsdagen. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluket var på befaringsdagen ikke 琀椀lgjengelig for kontroll, da kabine琀琀et 
må 昀樀ernes for å få 琀椀lgang.

Normal leve琀椀d for membraner i gulv på våtrom er 15–25 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Det bør etableres bedre 琀椀lgang 琀椀l sluket for inspeksjon og rengjøring, da 
u琀椀lgjengelighet kan føre 琀椀l at skader eller lekkasjer ikke oppdages i 琀椀de.

Siden mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membranen er 
passert, bør 琀椀lstanden overvåkes nøye for å redusere risikoen for 
vannlekkasjer og påfølgende fuktskader i konstruksjonen.
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Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Utstyret som er installert i de琀琀e rommet er i alminnelig god kvalitet, og 
det er i god stand. 
Noe slitasje og bruksmerker må påregnes på utstyr som er i daglig bruk. 

LOFT > BAD 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er installert elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak på de琀琀e baderommet. Det 
er ikke spalte under dør for 琀椀llu昀琀. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Det er ikke lu昀琀espalte under døren. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet, for eksempel ved 
å lage en lu昀琀espalte under døren. Manglende 琀椀llu昀琀 kan føre 琀椀l redusert 
ven琀椀lasjonse昀昀ekt og økt risiko for fuktskader og dårlig inneklima.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt hulltaking mot våt sone, og det er ikke indikert avvik i vegg. 
Normale fuktmålinger i treverk ligger på 7,5-12.5

LOFT > BAD 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Generell

1. ETASJE > BAD 

De琀琀e baderommet er etablert og oppbygget e琀琀er ukjent teknisk 
forskri昀琀. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på oppbyggingen av de琀琀e 
baderommet på befaringsdagen. 
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om rik琀椀g u琀昀ørelse, noe som 
igjen øker risikoen for at skjulte fuktskader oppstår over 琀椀d. 
Normal leve琀椀d for et våtrom er 15 - 25 år. De琀琀e rommet har derfor 
oppnådd alder hvor generell oppgradering vil være naturlig. Basert på 
manglende dokumentasjon på faglig u琀昀ørelse kan ikke umiddelbar 
oppgradering utelukkes. 

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀iser på vegger og malte over昀氀ater i tak. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Baderommet er etablert i år 2000 og har oppnådd alder hvor generell 
oppgradering vil være naturlig. Det foreligger ingen dokumentasjon på 
u琀昀ørelse. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det kan ikke fremlegges dokumentasjon på u琀昀ørelse. 

Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet om u琀昀ørelsens 
kvalitet, noe som øker risikoen for skjulte feil eller mangler, samt at 
baderommet har oppnådd en alder hvor oppgradering bør vurderes for 
å unngå frem琀椀dige skader.
Oppgradering er derfor anbefalt. 
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulvet. Varmekabler. Fall på gulvet er lasermålt, og det er 
10mm fall 琀椀l sluk på de琀琀e gulvet. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 

Årstall: 2000 Kilde: Eier
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Det er etablert en fast oppkant i dusjsonen, som hindrer avrenning 琀椀l 
sluk fra hele baderommet. Oppkanten er også høyere enn terskelen ved 
døren.

Det er registrert sprekker i 昀氀isfugene, samt løse 昀氀iser på gulvet. Eier 
opplyser at det er lagt dobbelt lag med 昀氀iser på gulvet e琀琀er feil ved 
etablering i 2000.

Høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp synlig membran ved 
terskel er mindre enn 25 mm.

Det er påvist bom i enkelte 昀氀iser, noe som innebærer at 昀氀isene ikke har 
full kontakt med underlaget og derfor er mer utsa琀琀 for skader ved 
belastning. Flisene kan også løsne i de aktuelle områdene.

Gulvet har ikke 琀椀lstrekkelig fall mot sluk i henhold 琀椀l krav og 
anbefalinger fra byggeåret.

Våtrom skal ha sluk og gulv med 琀椀lstrekkelig fall mot sluk for de deler av 
gulvet som utse琀琀es for vann i brukssituasjonen. Rom med sluk skal være 
u琀昀ormet slik at eventuelt lekkasjevann ledes 琀椀l sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres, kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀isene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  
De琀琀e må en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for videre skadeutvikling.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Det bør utbedres sprekker i 昀氀isfuger og løse 昀氀iser bør festes eller ski昀琀es 
ut for å hindre vanninntrengning og y琀琀erligere skader på gulvet.

Bom i 昀氀iser bør utbedres for å redusere risikoen for at 昀氀iser løsner eller 
skades ved belastning.

Fast oppkant i dusjsonen bør vurderes 昀樀ernet eller 琀椀lpasses slik at 
avrenning 琀椀l sluk fra hele baderommet sikres.

Høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp synlig membran ved 
terskel bør økes 琀椀l minimum 25 mm for å redusere risikoen for 
vannlekkasje 琀椀l 琀椀lstøtende rom.

Manglende eller u琀椀lstrekkelig fall mot sluk bør utbedres for å sikre at alt 
vann ledes 琀椀l sluk og for å unngå fuktskader i konstruksjonen. 
Oppgradering er derfor anbefalt. 
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på membran eller te琀琀e-sjiktet på 
befaringsdagen. De琀琀e kan heller ikke fremlegges. 
Det er synlig slukmanskje琀琀 i sluk, men denne er ikke under klemring, 
men ligger nedover langs sluket uten te琀紀ng. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av 
membran/te琀琀esjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Normal leve琀椀d for membraner i gulv på våtrom er 15–25 år.
Slukmansje琀琀en ligger ikke korrekt montert mot klemringen i sluket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak 
over昀氀atematerialet. Vann kan trenge inn gjennom ute琀琀e 
rørgjennomføringer og forårsake fuktskader ved fuk琀紀lførsel gjennom 
enten bruksvann eller lekkasjevann.
• Konsekvensene av ikke-fagmessig u琀昀ørelse rundt sluk og klemring på  
våtrom  kan medføre lekkasjer og  fuktskader.
• Feil  montering av sluk og klemring øker risikoen   for vannlekkasjer. 
De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader i underliggende  konstruksjoner.
Det kan ikke fremlegges dokumentasjon. 

Slukmansje琀琀en må monteres korrekt under klemringen for å sikre te琀琀 
løsning rundt sluket. 

Manglende eller feil u琀昀ørelse av membran og slukmansje琀琀 medfører 
økt risiko for fuktskader i konstruksjonen, noe som kan føre 琀椀l kostbare 
utbedringer og redusert leve琀椀d for våtrommet.
Oppgraderinger anbefales. 
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000

Årstall: 2000 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Utstyret som er installert i de琀琀e rommet er i alminnelig god kvalitet, og 
det er i god stand alder ta琀琀 i betraktning. 
Noe slitasje og bruksmerker må påregnes på utstyr som er i daglig bruk. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er installert elektrisk avtrekksvi昀琀e i tak på de琀琀e baderommet. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Det er ikke lu昀琀espalte under døren. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet, for eksempel ved 
å lage en lu昀琀espalte under døren. Manglende 琀椀llu昀琀 kan føre 琀椀l redusert 
ven琀椀lasjonse昀昀ekt og økt risiko for fuktskader og dårlig inneklima.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt hulltaking mot våt sone, og det er ikke indikert avvik i vegg. 
Normale fuktmålinger i treverk ligger på 7,5-12.5

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i laminert spon. 
Det er integrert oppvaskmaskin, mikro, platetopp og stekeovn. "side by 
side" kjøl/frys(2022). Tilkoblinger er u琀昀ørt av Teqva. Det er installert 
bruddsikring på vannrør. 
Over昀氀ater, innredning og fastmontert utstyr er i god stand, og det er 
ikke registrert avvik utover normal slitasje på befaringsdagen. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator er funksjons testet og den fungerer som 琀椀ltenkt. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Kjølerom kjeller - Malte over昀氀ater(isopor) på alle vegger. Malt betong på 
gulv. Dør i tre. 

KJELLER > KJØLEROM 

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonen har indikasjoner på feil konstruksjon og bør 
undersøkes y琀琀erligere eller det må innhentes dokumentasjon på valgt 
løsning.
Det er ikke kjent om døren er isolert og godkjent for formålet. Aggregat 
er opplyst av eier og fungere. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør innhentes dokumentasjon på om døren er isolert og godkjent 
for bruk i kjølerom, eller eventuelt gjennomføres y琀琀erligere 
undersøkelser.  
Manglende isolering eller feil type dør kan føre 琀椀l varmetap, redusert 
funksjon og økt risiko for kondens- og fuktskader i konstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i denne boligen er i kobber fra byggeåret. Noe lokalt 
ski昀琀et, men omfang av de琀琀e er ikke kjent. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Normal leve琀椀d for slikt utstyr er 30 - 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det anbefales å vurdere utski昀琀ning av vannførende rør, da normal 
leve琀椀d for slike rør er 30–50 år og mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d er passert. 
Konsekvensen av å ikke utbedre kan være økt risiko for lekkasjer og 
vannskader, som kan medføre store kostnader og følgeskader på 
bygningsmassen.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Avløpsrør

Tilgjengelige avløpsrør er i plast. Det er ikke kjent om det er skjulte rør i 
metall i dri昀琀 i bygget i dag. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Normal leve琀椀d for slikt utstyr er 30 - 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å avdekke om det 
昀椀nnes skjulte avløpsrør i metall, da disse kan ha begrenset gjenværende 
leve琀椀d.

Konsekvensen av å ikke avdekke og eventuelt utbedre eldre rør er økt 
risiko for lekkasjer og følgeskader på bygningskonstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Ven琀椀lasjon

Boligen er kun naturlig ven琀椀lert som var normalt for 
oppførings琀椀dspunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Det er ikke ven琀椀ler i vegger på alle rom som har behov for de琀琀e. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
Det bør etableres veggven琀椀ler eller vindusven琀椀ler i alle rom som 
mangler de琀琀e, for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon. 
Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima, økt fuktbelastning og 
risiko for mugg- og råteskader.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Varmesentral

Det er installert lu昀琀/lu昀琀 varmepumpe i denne boligen. 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Det er installert ca 200l bereder i denne boligen. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Normal leve琀椀d for beredere er 20 år, men de kan også vare lenger enn 
de琀琀e. Bereder i denne boligen er fra 1994 og har overskredet leve琀椀den 
med god margin. Det er ikke sluk i rommet hvor bereder er installert. 
Det er anbefalt at beredere over 1500w 琀椀lkobles direkte via fast punkt 
eller vedlikeholdsbryter.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstanken for å redusere risikoen for vannskader ved eventuell 
lekkasje.

Elektrisk 琀椀lkobling 琀椀l berederen bør u琀昀øres som fast 琀椀lkobling i henhold 
琀椀l gjeldende forskri昀琀, for å ivareta sikkerheten.

Berederen har overskredet forventet leve琀椀d, og det er økt risiko for 
plutselige skader eller lekkasjer som kan medføre følgeskader på 
omkringliggende konstruksjoner. Utski昀琀ning bør vurderes.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Årstall: 1994 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Elektrisk anlegg

Automatsikringer og AMS strømmåler. De琀琀e er en forenklet kontroll 
begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig 
myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik 
kontroll. 
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse 
ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning 
eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
0   De琀琀e er ikke kjent, men det er både eldre og nyere anlegg i
boligen. De琀琀e kan også ses i tavlen.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   I følge eier.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det kan i følge eier fremlegges dokumentasjon på det som er u琀昀ørt 
i nåværende eiers 琀椀d. Det er ikke kjent om det foreligger 
dokumentasjon på eldre installasjoner. 

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   I følge eier.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er generelt anbefalt med el-kontroll av boliger om de琀琀e
ikke er u琀昀ørt i nyere 琀椀d.

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Det anbefales generelt å få det elektriske anlegget kontrollert i 
forbindelse med kjøp av bolig om det ikke foreligger nyere kontroll uten 
avvik. 
Det lokale el-琀椀lsyn er o昀昀entlig kontrollmyndighet på elanlegget. 
Merk at kost i de琀琀e avsni琀琀 kun er dekkende for el-kontroll og ikke 
eventuelle avvik som må琀琀e fremkomme på en el-kontroll. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Brannvarslere og slukke apparat. Boliger oppført iht. eldre regelverk enn 
TEK-10, hadde ikke krav 琀椀l røykvarslere 琀椀lkny琀琀et strømforsyning. I disse 
boligene kan det beny琀琀es 
ba琀琀eridrevne røykvarslere. Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på 
befaringsdagen, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske 
anlegg 
eller funksjoner i boligen.
Ifølge forskri昀琀 om brannforebygging skal alle boliger ha minst én 
godkjent røykvarsler i hver etasje, samt manuelt slukkeutstyr i form av 
pulverapparat eller brannslange. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen er ukjent. Det er ikke foreta琀琀 grunnundersøkelser. 

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Det er ukjent alder på drenering og eventuelt fuktsikring. 
Hvordan dreneringen er oppre琀琀et og dens funksjonalitet er kun 
琀椀lgjengelig ved det som visuelt kan vurderes på befarings琀椀dspunktet. 
Fuktsøk på 琀椀lgjengelige steder innvendig mot terreng indikerer 
fuk琀昀orskjeller som saltutslag og det er også fuk琀椀g/vann på gulv i boder.

Feil på utvendig drenering kan gi fukt og kalkutslag på innvendige vegger 
under terreng. Innredet kjeller under terreng, anbefales derfor generelt 
nærmere kontrollert med tanke på fukt.  

Det er kny琀琀et naturlig risiko 琀椀l å ha innredet bolig under terreng og 
denne øker i takt med alder på bygget. 
Svikt i drenering, fuktsikring eller fare for kondens er noen av årsakene. 
E琀琀er 20 år uten oppgradering av disse elementer medfører de琀琀e en 
naturlig risiko som kjøper overtar. 

 

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Normal leve琀椀d for slikt utstyr er inn琀椀l 50 år. Det er ingen drenering og 
fuktsikring i moderne forstand på denne boligen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.

Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser av drenering og 
fuktsikring, samt vurderes 琀椀ltak for oppgradering eller utski昀琀ing. 

Konsekvensen av manglende eller svekket drenering og fuktsikring er 
økt risiko for fuk琀椀nntrengning, saltutslag og skader på innvendige 
konstruksjoner, spesielt i innredet kjeller under terreng.
Kostnadses琀椀mat: 50 000 - 100 000
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Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i plass-støpt betong - fyllsteinsmur, og betonggulv. 
Det er normalt se琀琀 ikke noen spesielle fundamenter under denne type 
grunnmur, den er oppført direkte på løsmasser.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Noe mindre sprekkdannelser, men avvik er ikke fremtredende. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Sprekkdannelser bør overvåkes og eventuelt utbedres dersom de 
utvikler seg, for å unngå økt risiko for fuk琀椀nntrengning eller svekkelse av 
konstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Forstøtningsmurer

Forstøtninger i naturstein og betong-stein. Fremstår i god stand. 

Terrengforhold

Sintef Byggforsk anbefaler minimum fallforhold på 1:50 i en avstand på 
minst 3 meter fra veggen

Vurdering av avvik:
• Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for 
vann inn mot muren.
Det er fallende terreng inn mot mur og det var også store vannmengder 
som rant på eiendommens østside på befaringsdagen. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Det bør foretas terrengjusteringer. 
Det bør iverkse琀琀es 琀椀ltak for å lede vannet bort fra bygningen, for 
eksempel ved terrengjustering eller etablering av drenerende grø昀琀.  
Det anbefales å kontakte kommunen for å avklare ansvarsforholdet, da 
feil dosering på veien ovenfor bidrar 琀椀l problemet.  
Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for vanninntrenging i 
grunnmur og kjeller, noe som kan føre 琀椀l fuktskader og redusert 
bygningens leve琀椀d.
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avløpsledninger

Bakkene琀琀et i denne boligen er ikke kontrollert. Eier opplyser at 
琀椀lkobling på avløp skjer via kloakk pumpe 琀椀l kommunalt ne琀琀. Pumpen 
er også ny. 
Røropplegg eller kummer i grunn er ikke besik琀椀get. Det samme gjelder 
for utvendig stoppekran, ei heller plassering av denne. Røropplegget i 
boligen er ikke nærmere kontrollert og 琀椀lstandsvurdert utover det som 
er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll av rør, da spesielt i 
grunn kan u琀昀øres av spesial昀椀rma/ rørlegger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Normal leve琀椀d for slikt utstyr er inn琀椀l 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Det anbefales å få u琀昀ørt en grundigere kontroll av utvendige vann- og 
avløpsledninger, spesielt med tanke på at normal leve琀椀d er passert. 
Konsekvensen av manglende 琀椀ltak kan være økt risiko for lekkasjer, 
dri昀琀sstans eller skader på eiendommen.
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Kostnadses琀椀mat: Under 10 000

Andre tomteforhold

Det er en nyere oljetank på eiendommens vestside mellom boligen og 
naustet. Denne ble etablert fordi det 琀椀dligere var et gammelt koko-verk 
琀椀lkny琀琀et boligen. Anlegget er ikke lenger i bruk. Det er gjenværende 
kanalsystem 琀椀l de琀琀e anlegget. Tank kan også brukes 琀椀l fyllesystem for 
båter. 
Det må vurderes hva som skal gjøres med denne tanken, da den fortsa琀琀 
inneholder diesel i ukjent mengde.
Ifølge eier er tanken rela琀椀vt ny og fra Bokn Plast.
Anlegg/tank er ikke inngående kontrollert av undertegnede. 
De琀琀e for info. 

Årstall: 2007 Kilde: Eier
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Naust

Byggeår Kommentar
2002

IU
Standard

Vedlikehold
IU

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Naust oppført på ringmur i betong, betonggulv.
Y琀琀ervegger i treverk som er kledd med tre-kledning.
Saltak i trekonstruksjon som er tekket med glasert takstein.

Bygget er ikke inngående kontrollert eller fuktsøkt.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Garasje

Byggeår Kommentar
Ukjent byggeår. 

IU
Standard

Vedlikehold
IU

Anvendelse

Beskrivelse
Garasje oppført på ringmur i betong, betonggulv.
Y琀琀ervegger i treverk som er kledd med tre-kledning.
Saltak i trekonstruksjon som er tekket med glasert takstein.

Bygget er ikke inngående kontrollert eller fuktsøkt.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 61 61 4 17 78

1. Etasje 102 102 76 102

Kjeller 26 3 29 8 37

SUM 189 3 80 25 217
SUM BRA 192

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Lo昀琀 Gang, bad, garderobe, soverom, 
soverom 2, soverom 3

1. Etasje
Entré, gang m/trapp, trapperom, gang, 
bad, soverom, kjøkken, stue, 
peisstue/spisestue

Kjeller Kjellerstue, boder, gang, kjølerom Bod

Kommentar
Det er bruken av rommet ved befaring som avgjør de昀椀nisjonen på rommet. De琀琀e betyr at rommet kan være i strid med byggetekniske 
forskri昀琀er og også mangle godkjennelse fra kommunen for den aktuelle bruk, uten at de琀琀e vil få noe betydning for takstmannens avgjørelse.
Arealberegningen tar ikke hensyn 琀椀l lovlighet og/eller krav i forskri昀琀er, men regnes ut slik takstmannen registrerer bruken på befaringsdagen.
I forhold 琀椀l åpne arealer(terrasser) er de store på denne boligen om det skal måles med brygger. Det er derfor kun målt åpenbare terrasser, og 
ingen bryggeområder.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Boligen er generelt komplisert og nøyak琀椀g måle med tradisjonelt utstyr da det er skråhimlinger på lo昀琀, og det er forskjellige nivåer/høyder i
kjeller. På grunn av de琀琀e kan avvik forekomme.  

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Renovert piper i 2022. Ny琀琀 røk rør. Det er også u琀昀ørt elektro arbeider i 2025, de琀琀e kan leses mer om i egenerklæring og
boligmappa.no. Vinterhagen er renovert i 2025. Det er u琀昀ørt reparasjoner/gjennomgang av takha琀琀er.
Sep琀椀k pumpe er installert ny i 2025.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger byggemeldte tegninger som er godkjent i 1984.

Naust
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Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 31 31

1. Etasje 31 31 31

SUM 31 31 62
SUM BRA 31

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Lo昀琀

1. Etasje Naust

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger.

Garasje

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

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

Etasje 14 14

SUM 14
SUM BRA 14

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

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

Lovlighet

Det foreligger tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.10.2025 Tom Erik Tørring Taks琀椀ngeniør

Terje Andreas Steinsnes Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1149 KARMØY

gnr.
122

bnr.
40

Areal
1676.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Røyksundvegen 18  

Hjemmelshaver
Steinsnes Bente Lillian, Steinsnes Terje Andreas

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

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

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 183 6
Naust 0 31
Garasje 0 14

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.10.2025

2 21.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 15.10.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 15.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 15.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Boligen ligger 昀椀nt plassert i 昀氀o琀琀e omgivelser. Det er 昀氀o琀琀 sørvendt beliggenhet. Sentralt i Røyksund. Omtrent 12 minu琀琀er kjøring 琀椀l handels
området på Raglamyr.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen har avløp via sep琀椀ktank, med overløp/kloakkpumpe videre 琀椀l o昀昀entlig  avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse men også fri琀椀dsbebyggelse.

Regulering

Opparbeidet med belegningsstein, 昀氀iser og terrasser/brygger, Natursteins-murer og noe beplantning.

Om tomten

Det er 琀椀lhørende garasje og naust. Disse bygg er ikke inngående kontrollert eller fuktsøkt, de er kun areal-målt. De琀琀e gjelder også
bryggeanlegg.
Det var skade i brygge på befaringsdagen e琀琀er stormen "Amy". De琀琀e er forsikringssak og vil bli utbedret før hjemmelsovergang.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 680 000

År
2004
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/FR8802

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND
Gnr 122 - Bnr 40
1149 KARMØY

TM Taksering AS

5528 HAUGESUND
Bjørnsons gate 23

Tilstandsrapportens avgrensninger

20474-3077Oppdragsnr.: 06.10.2025Befaringsdato: Side: 32 av 32
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Haugesund

Oppdragsnr.

1509250256

Selger 1 navn

Bente Lillian Steinsnes

Selger 2 navn

Terje Andreas Steinsnes

Gateadresse

Røyksundvegen 18

Poststed

RØYKSUND

Postnr

5546

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2004

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 21

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 35720667

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt dusjkabinett for bad i 2. etg i år 2004

Arbeid utført av Åkra Rør

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Skiftet div. Vannkraner kjøkken/ vaskerom tilkoblet sideby side kjøl/ frys med vann og isdispenser på kjøkken.

Arbeid utført av Tekva

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse

I boligens opprinnelige bunnplate i betong er det ikke lagt inn fuktsperre, derfor har vi alltid luftavfukter på for å
sikre lav fuktighet i kjeller området. I kjølerom er isolert gulv med gulvbelegg fjernet pga. kondens mellom isolasjon
og gulvbelegg. Gulvet er rengjort og tørket ut før påføring av gulvmaling på betong gulvet. Utført i September 2025.
Det er dreneringsproblemer i ytre 2. boder som ikke er beboelse med grovpuss på gulv og grov naturstens mur.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse
I 2 ytre boder i kjelleretg. Utenfor beboelse området. Det har vært lekkasje v/ takgjenomføring over midtre soverom i
toppetg. Noe misfarge i takplater i soverom etter drypplekasje utbedret og kontrollert ,alle takgjenomføringer av
blikkenslager Brynjulfsen i Haugesund

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Anbefaling fra feiervesen om å oppgradere piper med syrefaste innerrør og nye feierluker og kontroll av ildsteder,
Utført av Engevik Byggsenter Raglamyr ca. År 2022.

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse
Har sett overflate sprekker i murpuss i husfasadegrunnmur mot sjø, samt garasje Som er utbedret av eier. Kjeller
rom under stue kjøkken er det unaturlig helling på støypt gulv. Er originalt gjort fra byggets opprinnelse. Det er noe
naturlig avvik på sig i bjelkelag i toppetg.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Maur under beleggninstein rundt huset. Mus og rotte er tatt i feller i utebod under terrasse.

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Utebelysning, utekontakter, strøm til garasje, strømkontakter kjøkken, varmepume osv V/ Frøyland Elektro. Elbil
ladeannlegg , utekontakter parkeringsplass, montering av ventilasjonsvifte bad 1. etg.v/ Helgevold Elektro
Renovering nybygg 2025 El arbeid utført av Jatec

Arbeid utført av Frøyland Elektro Haugesund, Helgevold Elektro, Jatec as
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11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Installert av Helgevold Elektro

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?
Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Renovering / nybygg vinterhage/stue utført 2025

Arbeid utført av Duco as

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

Beskrivelse En av 2 flytebrygger er ikke omsøkt karmøy kommune/havnevesen.

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

Beskrivelse
Vedrørende godkjent byggetillatelse for oppføring av utført nybygg av vinterhage/stue og ikke oppført sommerhus
har vi søkt og fått innvilget midlertidig brukstillatelse I påvente av at nye eiere har muligheten til å oppføre
sommerhuset som er omsøkt og godkjent innen byggefristen går ut. Ref. Godkjente tegninger Fra Duco as

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Overvann fra tilstøtende kommunale røyksundsveien . Kommunen med avd. Ansvarlig har vært på befaring og er
klar over problemet og deres ansvar.

Initialer selger: BLS, TAS 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

50
92

50
25

6

94



Tilleggskommentar

Ny septiktankpumpe med Tilbageslagsventil ble installert i nov/desember 2024 av Tekva. Vi fikk skader på kai i uværet som var i oktober
2025, forsikringsselskapet If har bekreftet at de ordner opp med full dekning /reparasjon med utførende firma.

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.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Bente Lillian Steinsnes 9477c4db82ea4cdd8853
ae4d37455bafcffea358

09.10.2025 
23:29:47 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Terje Andreas Steinsnes 53ca5045ec41ba0c4841a
e31829e6c8b471eaac4

09.10.2025 
23:29:06 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Nabolagsprofil
Røyksundvegen 18

Offentlig transport

Røyksund i Spannavegen 5 min
Linje 226, N283 0.4 km

Haugesund Karmøy 14 min

Skoler

Mykje skole (1-7 kl.) 7 min
399 elever, 19 klasser 5.1 km

Håvik skole (1-7 kl.) 9 min
102 elever, 7 klasser 7.9 km

Kolnes skole (1-7 kl.) 9 min
184 elever, 10 klasser 7.5 km

Vormedal ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
374 elever, 14 klasser 5.2 km

Danielsen ungdomsskole Haugalandet (8...10 min
108 elever, 5 klasser 8.9 km

Karmsund videregående skole 15 min
750 elever, 42 klasser 10.7 km

Haugaland videregående skole 15 min
815 elever 12.2 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

13% i barnehagealder
39% 6-12 år
20% 13-15 år
28% 16-18 år

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Røyksund 251 112

Kommune: Karmøy 42 541 19 476

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mykje barnehage 6 min

Hakkebakkeskogen barnehage Vormedal ... 6 min
88 barn 4.8 km

Vormedal barnehage (0-5 år) 7 min
107 barn 5.1 km

Dagligvare

Kiwi Vormedal 5 min
PostNord 4.6 km

Coop Extra Moksheim 8 min
Post i butikk, PostNord 6.1 km

Sport

Mykjefeltet Balløkke 5 min
Ballspill 4.4 km

Mykje flerbrukshall 7 min
Aktivitetshall 5.1 km

Vormedal Trimclub 6 min

Haugesund Aerobic & Tr.senter avd.O...10 min

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

Byggeplass:

Kommune:

Gnr: Bnr: Mål:

Dato:

Tegn:

Prosjekt:

Tegn.nr:

Tegningen er beskyttet i.h.t. lov om opphavsrett.

Røyksundvegen 18
Karmøy

Steinsnes
29.10.2025

50122 40
Snitt A - A

Inga
1261025
5041 :

34.00°

18.00°

 2.2 2.0

2.2

1.9

Snitt A-A

Tegningen er veiledende.
Avvik i areal og utførelse kan forekomme.

100



 

Søknad om �llatelse �l �ltak uten ansvarsre�
e�er plan- og bygningsloven (pbl) § 20-4 og SAK kap. 3

Søknaden gjelder
EIENDOM/BYGGESTED
Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr
122 40 0 0
Bygningsnr Bolignr   

  
Kommune KARMØY

Adresse Røyksundvegen 18, 5546 Røyksund

 
VILKÅR FOR 3 UKERS SAKSBEHANDLING
Tiltaket oppfyller ikke kravene for 3 ukers saksbehandling, jf. § 21-7 tredje ledd.

TILTAKETS ART OG BRUK
Tiltakstype Bruksendring fra �lleggsdel �l hoveddel

Næringsgruppe X Bolig
Bygningstype 111 Enebolig

Formål Bolig

TILTAKSHAVER
Navn Terje Andreas Steinsnes

Telefon 40200876

E-postadresse terje.steinsnes@gmail.com

Adresse Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND

VARSLING
Er �ltaket unnta� nabovarsling? Ja

FØLGEBREV
KORT BESKRIVELSE AV TILTAKET: 
Bruksendring av lo�setasje 

REDEGJØRELSE: 
Boligen er av eldre dato og lo� er innredet med oppholdsrom før nåværende eier overtok. 
�å godkjente tegninger viser derimot lo� som uinnredet. 

Det er etablert 3 soverom, gang og bad på lo�et og disse søkes nå godkjent som �lleggsdel �l hoveddel. 
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Tiltaket er vurdert ut fra forenklingene i TEK §1-2 og det søkes om unntak. 

Endringen er internt i boenheten og vil ikke berøre naboer. 
Det søkes derfor om fritak for nabovarsling. 

SØKNAD OM UNNTAK
Det søkes om unntak fra:
�yggteknisk forskri� (TEK) for �ltak på eksisterende bebyggelse, jf. pbl § 31-2

Beskrivelse
TEK17 §12-13 vedrørende krav �l døråpninger
Begrunnelse
Det søkes om bruksendring av eksisterende lo� �l soverom, gang og bad. Dører er i god stand og trenger ikke
by�es. Det er avvik på både bredde og høyde, men avvik vurderes som små. 
Det er rømningsvei fra to av soverommene via balkong og krav �l helse, miljø og sikkerhet vil dermed være
ivareta�.
 

Arealdisponering
PLANSTATUS MV.
Gjeldende plan:  

Type Plan
Navn på plan

 

PLASSERING AV TILTAKET

Tiltaket er innenfor byggegrensene.
 

Krav �l byggegrunn
Skal byggverk plasseres i område med fare for:

Flom (TEK § 7-2) Nei

Skred (TEK § 7-3) Nei

 

 

Erklæring og signering
Tiltakshaver forplikter seg �l å gjennomføre �ltaket iht. plan og bygningsloven (pbl), byggteknisk forskri� og gi�
�llatelse.

SIGNERT AV

TERJE ANDREAS STEINSNES
De�e dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Al�nn
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




 

  
  
  
  
 



 
 

























 










 

 
 



















   
   


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

 

















 
 









   



 
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




 




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

 

 
 


















   
   


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 























 
 








   


   
   



 
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


 






 



 




 












 







 






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MatrikkelbrevMatrikkelrapport MAT0011

Kommune: 1149 - KARMØY
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

122
40

Utskriftsdato/klokkeslett: 24.09.2025  kl. 09:36

Produsert av: Bente Færøvik Hansen - 1149

Attestert av: Karmøy kommune

Orientering om matrikkelbrev

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet

For matrikkelenhet:

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn: OGNSUR
Etableringsdato: 05.01.1946
Skyld: 0,01
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 122 / 40 1 676,1 Ukjent grenseforløpm2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
STEINSNES BENTE LILLIAN 1 / 2201158Hjemmelshaver RØYKSUNDVEGEN 18

5546 RØYKSUND
STEINSNES TERJE ANDREAS 1 / 2210957Hjemmelshaver RØYKSUNDVEGEN 18

5546 RØYKSUND

Eiere registrert hos skattemyndighetene
AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet

STEINSNES BENTE LILLIAN201158Eier registrert hos
skattemyndigheten
e

RØYKSUNDVEGEN 18
5546 RØYKSUND

STEINSNES TERJE ANDREAS210957Eier registrert hos
skattemyndigheten
e

RØYKSUNDVEGEN 18
5546 RØYKSUND

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 32)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 6582848 292938 1 676,1 m2 Hjelpelinje vannkant, Hjelpelinje vegkant
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Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

05.01.1946
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 1149 - 122/5 0
Mottaker 1149 - 122/40 0

Skylddeling
Skylddeling

Adresser

Røyksund181028 Grunnkrets:Vegadresse 1007

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Røyksundvegen
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

Norheim7Stemmekrets:
NorheimKirkesokn: 06100201EUREF89 UTM Sone 32
RØYKSUND5546Postnr.område:2929386582848

Tettsted:

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten
Bygningsnr: 9 352 864
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 153
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 153

Ant. boliger: 1
Ant. etasjer: 2
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 1 80 0 80 0 0 0
K01 0 73 0 73 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1028 Røyksundvegen 18 H0101 Bolig 153 0 Kjøkken 0 0 122/40

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582848 Øst: 292938
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Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver HILLESLAND KÅRE 5546 RØYKSUND
Bygningsnr: 9 352 864
Løpenr: 1

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder: Elektrisitet
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 36
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 36

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning: Privat innlagt
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse: 27.05.1983
Tatt i bruk: 06.03.1985
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 0 36 0 36 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1028 Røyksundvegen 18 Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 122/40
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver HILLESLAND KÅRE 5545 VORMEDAL

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582848 Øst: 292938

Elektrisk

Tilbygg

Bygningsnr: 9 352 864
Løpenr: 2

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 23
Bruksareal bolig: 20
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 20

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse: 21.03.2025
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 0 20 0 20 23 0 23
Bruksenheter

Bruttoareal bolig: 23
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 23

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582845 Øst: 292944

Tilbygg
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Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1028 Røyksundvegen 18 H0101 Bolig 20 0 0 0 122/40
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver 210957 STEINSNES TERJE ANDREAS RØYKSUNDVEGEN 18

5546 RØYKSUND
Bygningsnr: 11 924 255
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 20
Bruksareal totalt: 20

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 0 0 20 20 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 122/40
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver HILLESLAND KÅRE 5546 RØYKSUND

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582858 Øst: 292951
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Bygningsnr: 13 736 561
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Naust båthus sjøbu
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 47
Bruksareal totalt: 47

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 2
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 02.02.1998
Igangsettingstillatelse: 28.02.1998
Tatt i bruk: 09.08.2002
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H02 0 0 14 14 0 0 0
H01 0 0 33 33 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 122/40
Kontaktpersoner
Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver TYSE HELGE

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582836 Øst: 292949

Bygningsnr: 301 460 884
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Garasjeuthus anneks til bolig
Næringsgruppe: Annet som ikke er næring
Bygningsstatus: Igangsettingstillatelse
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 12
Bruksareal bolig: 0
Bruksareal annet: 10
Bruksareal totalt: 10

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse: 21.03.2025
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 0 0 10 10 0 12 12
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet

Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 122/40
Kontaktpersoner

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 12
Bruttoareal totalt: 12

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32
Nord: 6582850 Øst: 292951
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Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver 210957 STEINSNES TERJE ANDREAS RØYKSUNDVEGEN 18

5546 RØYKSUND
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Oversiktskart for 122 / 40 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Teig 1 (Hovedteig)
122 / 40

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32

N
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Areal og koordinater
Areal: 1 676,1 Arealmerknad: Hjelpelinje vannkant, Hjelpelinje vegkant
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6582848 Øst: 292938

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 6582830,74 292878,90
19,65

Geometrisk hjelpepunkt 82 Frihåndstegning: Direkte innlagt på skjerm 200

2 6582846,60 292867,30
1,97

Umerket 82 Frihåndstegning: Direkte innlagt på skjerm 200

3 6582847,90 292868,78
5,07

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

4 6582850,41 292873,19
2,24

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

5 6582851,02 292875,35
7,88

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

6 6582853,18 292882,93
6,79

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

7 6582854,48 292889,59
10,40

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

8 6582856,53 292899,79
11,07

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

9 6582858,45 292910,69
17,15

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

10 6582860,60 292927,70
8,45

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

11 6582861,13 292936,13
7,52

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

12 6582861,39 292943,65
9,63

Umerket
Hjelpelinje vegkant

23 Stereoinstrument: Autograf - vanlig
registrering

200
200

13 6582861,26 292953,28
1,03

Umerket 10 Terrengmålt 10
200

Grensepunkt / Grenselinje
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Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

14 6582860,23 292953,28
17,00

Umerket 10 Terrengmålt 10

15 6582843,23 292953,20
14,39

Umerket 10 Terrengmålt 10
200

16 6582828,84 292953,14
81,55

Umerket
Hjelpelinje vannkant

10 Terrengmålt 10
29
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
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Vegstatuskart for eiendom 1149 - 122/40//

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

Utskriftsdato: 23.09.2025
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Utskriftsdato: 23.09.2025

Karmøy kommune
Adresse: Statsråd Vinjes gate 25, 4250 KOPERVIK
Telefon: 52 85 75 00

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

Kommunenr. 1149 Gårdsnr. 122 Bruksnr. 40 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Røyksundvegen 18, 5546 RØYKSUND

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 670

Navn Kommuneplan 2014-2023

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.06.2015

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/1149/dokumenter/5046/670_korr_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1 676 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 672

Navn Kommuneplanens arealdel 2022 - 2031

Status Planlegging igangsatt

 

 
 
 
 
 
 

2
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Plantype Kommuneplanens arealdel
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Nasjonal produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister

Reguleringsplan
Spesi�kasjon for tegneregler

Mai 2011

       BeByggelse og anlegg 

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

1. Bebyggelse og anlegg (1000)   
Bebyggelse og anlegg 1001  FFCC00 255-204-0 0-20-100-0

Boligbebyggelse 1110  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-frittliggende småhusbebyggelse 1111  FFFF99 255-255-153 0-0-40-0

Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse 1112  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1113  
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse 1119  
Fritidsbebyggelse 1120  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-frittliggende 1121  FFE7AE 255-231-174 0-9-32-0

Fritidsbebyggelse-konsentrert 1122  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-blokk 1123  
Kolonihage 1124  
Sentrumsformål 1130 Sentrumsformål  CC9900 204-153-0 0-20-80-20

Kjøpesenter 1140 Kjøpesenter  CC99CC 204-153-204 0-20-0-20

Forretninger 1150 Forretninger  CCCCFF 204-204-255 20-20-0-0

Offentlig eller privat tjenesteyting 1160 Tjenesteyting  FF9999 255-153-153 0-40-40-0

Barnehage 1161 Barnehage  
Undervisning 1162 Undervisning  
Institusjon 1163 Institusjon  
Kirke/annen religionsutøvelse 1164 Religionsutøvelse  
Forsamlingslokale 1165 Forsamlingslokale  
Administrasjon 1166 Administrasjon  
Annen offentlig eller privat tjenesteyting 1169   
Fritids- og turistformål 1170 Fritid/Turistformål  9999CC 153-153-204 20-20-0-20

Utleiehytter 1171 Utleiehytter  
Fornøyelsespark 1172 Fornøyelsespark  
Campingplass 1173 Campingplass  
Leirplass 1174 Leirplass  
Råstoffutvinning 1200 Råstoffutvinning  CC9999 204-153-153 0-20-20-20

Steinbrudd og masseuttak 1201 Steinbrudd/masseuttak  
Næringsbebyggelse 1300 Næringsbebyggelse  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kontor 1310 Kontor  CC99FF 204-153-255 20-40-0-0

Hotell/overnatting 1320 Hotell  
Bevertning 1330 Bevertning  
Industri 1340 Industri  CC66FF 204-102-255 20-60-0-0

Lager 1350 Lager  
Bensinstasjon/vegserviceanlegg 1360 Bensinstasjon/vegserviceanlegg  
Annen næring 1390  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Idrettsanlegg 1400 Idrett  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Skianlegg 1410 Skianlegg  
Skiløypetrasé 1420 Skiløype  
Idrettsstadion 1430 Idrettsstadion  669900 102-153-0 20-0-60-40

Nærmiljøanlegg 1440 Nærmiljøanlegg  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Golfbane 1450 Golfbane  CCFF33 204-255-51 20-0-80-0

Motorsportanlegg 1460 Motorsport  669900 102-153-0 20-0-60-40

Skytebane 1470 Skytebane  
Andre idrettsanlegg 1490   99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Andre typer bebyggelse og anlegg 1500  FF9933 255-153-51 0-40-80-0

Godsterminal 1501 Godsterminal  
Godslager 1502 Godslager  
Energianlegg 1510 Energianlegg  
Fjernvarmeanlegg 1520 Fjernvarmeanlegg  
Vindkraftanlegg 1530 Vindkraftanlegg  
Vann- og avløpsanlegg 1540 Vann- og avløpsanlegg  
Vannforsyningsanlegg 1541 Vannforsyningsanlegg  
Avløpsanlegg 1542 Avløpsanlegg  
Renovasjonsanlegg 1550 Renovasjonsanlegg  
Øvrige kommunaltekniske anlegg 1560  
Telekommunikasjonsanlegg 1570 Telekommunikasjonsanl.  
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag 1587

Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 1588

Uthus/naust/badehus 1589

Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg 1590 Øvrige anlegg  
Uteoppholdsareal 1600 Uteopphold  66CC99 102-204-153 40-0-20-20

Lekeplass 1610 Lekeplass  
Gårdsplass 1620 Gårdsplass  
Parsellhage 1630 Parsellhage  
Annet uteoppholdsareal 1690 Annet uteopphold  
Grav- og urnelund 1700 Grav- og urnelund  CC6699 204-102-153 0-40-20-20

Krematorium 1710   
Nødvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund 1730     

Kombinert bebyggelse og anleggsformål 1800 1) 
FFCC00

FFFFFF

255-204-0

255-255-255

0-20-100-0

0-0-0-0

Bolig/forretning 1801
FFFF00

CCCCFF

255-255-0

204-204-255

0-0-100-0

20-20-0-0

Bolig/forretning/kontor 1802

2) FFFF00

CCCCFF

CC99FF

255-255-0

204-204-255

204-153-255

0-0-100-0

20-20-0-0

20-40-0-0

Bolig/tjenesteyting 1803
2) FFFF00

FF9999

255-255-0

255-153-153

0-0-100-0

0-40-40-0

Bolig/kontor 1804
2) FFFF00

CC99FF

255-255-0

204-153-255

0-0-100-0

20-40-0-0

Forretning/kontor 1810
2) CCCCFF

CC99FF

204-204-255

204-153-255

20-20-0-0

20-40-0-0

Forretning/kontor/Industri 1811

2) CCCCFF

CC66FF

CC99FF

204-204-255

204-102-255

204-153-255

20-20-0-0

20-60-0-0

20-40-0-0

Forretning/industri 1812
2) CCCCFF

CC66FF

204-204-255

204-102-255

20-20-0-0

20-60-0-0

Forretning/kontor/tjenesteyting 1813

2)
CCCCFF

CC99FF

FF9999

204-204-255

204-153-255

255-153-153

20-20-0-0

20-40-0-0

0-40-40-0

Forretning/tjenesteyting 1814
2) CCCCFF

FF9999

204-204-255

255-153-153

20-20-0-0

0-40-40-0

Næring/tjenesteyting 1824
2) 9966FF 

FF9999

153-102-255

255-153-153

40-60-0-0

0-40-40-0

Kontor/lager 1825
2) CC99FF

9966FF

204-153-255

153-102-255

20-40-0-0

40-60-0-0

Industri/lager 1826
2) CC66FF

FFCC00

204-102-255

255-204-0

20-60-0-0

0-20-100-0

Kontor/industri 1830
2) CC99FF

CC66FF

204-153-255

204-102-255

20-40-0-0

20-60-0-0

Kontor/tjenesteyting 1831
2)

CC99FF

FF9999

204-153-255

255-153-153

20-40-0-0

0-40-40-0

Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte 
hovedformål 1900 1) FFCC00

FFFF99

255-204-0

255-255-153

0-0-40-0

0-20-100-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (2000)   
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) 2001 (S)  999999 153-153-153 0-0-0-40

Veg 2010 Veg  CCCCCC 204-204-204 0-0-0-20

Kjøreveg 2011 Kjøreveg  
Fortau 2012 Fortau  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Torg 2013 Torg  
Gatetun 2014 Gatetun  F0DDDB 240-221-219 0-7-8-6

Gang-/sykkelveg 2015 Gang/sykkelveg  
Gangveg/gangareal/gågate 2016 Gangveg (G)  
Sykkelveg/-felt 2017 Sykkelveg/sykkelfelt  
Annen veggrunn - tekniske anlegg 2018 Annen veggrunn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Annen veggrunn - grøntareal 2019   999966 153-153-102 0-0-20-40

Bane (nærmere angitt baneformål) 2020 Bane  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trasé for jernbane 2021 Jernbane  
Trase for sporveg/forstadsbane 2022 Sporveg  
Trase for  taubane 2023 Taubane  
Stasjons-/terminalbygg 2024 Stasjons-/terminalbygg  
Holdeplass/plattform 2025 Holdeplass  
Leskur/plattformtak 2026 Leskur/plattformtak  
Tekniske bygg/konstruksjoner 2027 Tekniske bygg  
Annen banegrunn - tekniske anlegg 2028 Annen banegrunn  
Annen banegrunn - grøntareal 2029   999966 153-153-102 0-0-20-40

Lufthavn 2030 Lufthavn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Lufthavn - landings-/taxebane 2031   
Lufthavn - terminalbygg 2032 Lufthavnterminal  
Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg 2033 Lufthavn/adm.bygg  
Landingsplass for helikopter 2034   
Havn 2040 Havn  99CCCC 153-204-204 20-0-0-20

Kai 2041 Kai  
Havneterminaler 2042 Havneterminal  
Havnelager 2043 Havnelager  
Hovednett for sykkel 2050 Hovednett for sykkel  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Kollektivnett 2060 Kollektivnett  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trase for nærmere angitt kollektivtransport 2061 Kollektivtransport  
Kollektivknutepunkt 2070 Kollektivknutepunkt  
Kollektivanlegg 2071 Kollektivanlegg  
Kollektivterminal 2072 Kollektivterminal  
Kollektivholdeplass 2073 Kollektivholdeplass  
Pendler- /innfartsparkering 2074  
Parkering 2080 Parkering  B9B9B9 185-185-185 0-0-0-27

Rasteplass 2081 Rasteplass  
Parkeringsplasser 2082  
Parkeringshus/ -anlegg 2083 Parkeringshus  
Trase for teknisk infrastruktur 2100   FFCC99 255-204-153 0-20-40-0

Energinett 2110 Energinett  
Fjernvarmenett 2120 Fjernvarmenett  
Vann- og avløpsnett 2140 Vann-/avløpsledning  
Vannforsyningsnett 2141 Vannforsyningsnett  
Avløpsnett 2142 Avløpsnett  
Overvannsnett 2143 Overvannsnett

Avfallssug 2150 Avfallssug  
Telekommunikasjonsnett 2160 Telekommunikasjonsnett  
Andre teknisk infrastrukturtraseer 2180   
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer 2190   
Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraser 2800 1) CCCCCC

FFFFFF

204-204-204

255-255-255

0-0-0-20

0-0-0-0

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert 
med andre gitte hovedformål 2900 1) 

CCCCCC

FFCC99

204-204-204

255-204-153

0-0-0-20

0-20-40-0

3. Grønnstruktur (3000)   
Grønnstruktur 3001   99FF99 153-255-153 40-0-40-0

Naturområde 3020 Naturområde  
Turdrag 3030 Turdrag  
Turveg 3031 Turveg  
Friområde 3040 Friområde  
Badeplass/ -område 3041 Badeplass  
Park 3050 Park  
Vegetasjonsskjerm 3060 Vegetasjonsskjerm  

Kombinerte grønnstrukturformål 3800 1) 99FF99

FFFFFF

153-255-153

255-255-255

40-0-40-0

0-0-0-0

Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål 3900 1) 
66CC66

99FF99

102-204-102

153-255-153

40-0-40-20

40-0-40-0

    

4. Forsvaret (4000)   
Forsvaret 4001 Forsvaret  CCCC99 204-204-153 0-0-20-20

Ulike typer militære formål 4010 Militære formål  
Skytefelt/øvingsområde 4020 Skytefelt/øvingsområde  
Forlegning/leir 4030 Forlegning  

Kombinerte militærformål 4800 1)
CCCC99

FFFFFF

204-204-153

255-255-255

0-0-20-20

0-0-0-0

Angitt militært formål kombinert med andre angitte hovedformål 4900 1) 
CCCC99

CCFF99

204-204-153

204-255-153

0-0-20-20

20-0-40-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

5. Landbruks-, natur og friluftsområder samt reindrift (5000)   
LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilk-
nyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 5100

 
 

Landbruksformål 5110 Landbruk  
Jordbruk 5111 Jordbruk  
Skogbruk 5112 Skogbruk  
Seterområde 5113 Seterområde  33FF99 51-255-153 80-0-40-0

Gartneri 5114 Gartneri  
Pelsdyranlegg 5115 Pelsdyr  
Naturformål 5120 Naturformål  99FF66 153-255-102 40-0-60-0

Friluftsformål 5130 Friluftsformål  
Reindriftsformål 5140 Reindrift  
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse mv. 5200 LNFR-areal for B/F/N  CCFFCC 204-255-204 20-0-20-0

Spredt boligbebyggelse 5210  

Spredt fritidsbebyggelse 5220  

Spredt næringsbebyggelse 5230  

Naturvern 5300 Naturvern  00CC66 0-204-102 80-0-4-20

Jordvern 5400 Jordvern  
Særlige landskapshensyn 5500 Særlige landskapshensyn  
Vern av kulturminner og kulturmiljø 5600 Vern kulturminner /kulturmiljø  

LNFR-formål kombinert med andre angitte hovedformål 5900  
CCFF99

FFFFFF

204-255-153

255-255-255

20-0-40-0

0-0-0-0

Formål SOSI-kode Kortform Fargekode
Hex

Fargekode
RGB

Fargekode
CMYK

6. Bruk og vern av sjø og vassdrag (6000)   
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6001   CCFFFF 204-255-255 20-0-0-0

Ferdsel 6100 Ferdsel  66CCFF 51-204-255 60-20-0-0

Farled 6200 Farled  
Havneområde i sjø 6220 Havneområde i sjø  
Småbåthavn 6230 Småbåthavn  
Bøyehavn 6240 Bøyehavn  
Fiske 6300  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Fiskebruk 6310 Fiskebruk  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kaste- og låssettingsplasser 6320 Kaste- og låssettingsplasser  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Oppvekstområde for yngel 6330 Oppvekstområde yngel  
Akvakultur 6400 Akvakultur  FFCCFF 255-204-255 0-20-0-0

Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag 6410   
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6420   
Drikkevann 6500 Drikkevann  3399FF 51-153-255 80-40-0-0

Naturområde 6600 Naturområde  99FFFF 153-255-255 40-0-0-0

Naturområde i sjø og vassdrag 6610   
Naturområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6620   
Friluftsområde 6700 Friluftsområde  
Friluftsområde i sjø og vassdrag 6710   
Friluftsområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6720   
Idrett/vannsport 6760 Idrett/Vannsport  66CCCC 102-204-204 40-0-0-20

Badeområde 6770 Badeområde  66FFFF 102-255-255 60-0-0-0

Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 6800 1) CCFFFF

FFFFFF

204-255-255

255-255-255

20-0-0-0

0-0-0-0
Angitt formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 
kombinert med andre angitte hovedformål 6900 1) 

CCFFFF

66FFFF

204-255-255

102-255-255

20-0-0-0

60-0-0-0
1) Bredde på stripene i signaturen; 2,5

2) Bredde på stripene i signaturen; 3

andre juridiske flater, linjer og punkter i reguleringsplan

Flater
Objekttype/Egenskap

Strek 
lengde

Avstand 
strek

Mellom
striper

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpBestemmelseOmråde 2 2,0 5,0 Flatesignatur benyttes kun for midlertidig anleggsområde. Skravur fjernes så snart anleggsperioden er over.  
Flaten avgrenses med RpBestemmelseGrense

  Beskrivelse symboler

 

 

  

SOSI-
kode

 

Tyk-
kelse 
(mm)

Stipling

Linjesymbol Lengde 
(mm) 

Mellom 
(mm) Symbol Farge

Merknader

RpGrense  1,0  5,0  2,0  RGB 0-0-0

RpFormålGrense  0,35     RGB 0-0-0  

RpSikringGrense, 

RpStøyGrense

RpFareGrense, 

RpInfrastrukturGrense, 

RpAngittHensynGrense, 

RpBåndleggingGrense, 

RpGjennomføringGrense, 

RpDetaljeringGrense, 

 0,6 4,0 1,5 RGB 0-0-0  

RpBestemmelseGrense 0,5 2,0 2,0 RGB 0-0-0 Område gitt bestemmelser avgrenses med en linje. Ingen 昀氀atesignatur.  
Tidligere avgrensningslinje for fornyelsesområder.

RpRegulertHøyde   0,25  2,0 1,0 
 

 RGB 0-0-0
 

RpJuridiskLinje/

..RPJURLINJE
       

Regulert tomtegrense 1203 0,25     RGB 0-0-0  

Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 2,0 1,5 RGB 0-0-0  

Bygg, kulturminner, mm som skal bevares 1210 1,0   RGB 0-0-0  

Byggegrense 1211 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0  

Byggelinje 1212 0,35 3,0 2,0 RGB 0-0-0  

Planlagt bebyggelse 1213 0,35   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som inngår i planen 1214 0,5   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som forutsettes fjernet 1215 0,20 2,0 2,0 RGB 0-0-0

Linjetype som tidligere, men suppleres med linjer i  
bygningens diagonaler. 

Regulert senterlinje 1221 0,18 8,0 2,0  RGB 0-0-0  

Frisiktlinje 1222 0,18 2,0 1,0  RGB 0-0-0 Nytt navn. 

Regulert kant kjørebane 1223 0,20 4,0 1,0  RGB 0-0-0  

Regulert kjørefelt 1224 0,35 2,5 2,0  RGB 0-0-0  

Regulert parkeringsfelt 1225 0,35 1,5 1,0  RGB 0-0-0  

Regulert fotgjengerfelt 1226 0,35 1,0 0,5  RGB 0-0-0  

Regulert støyskjerm 1227 0,35 5,0    RGB 0-0-0  

Regulert støttemur 1228 0,20   RGB 0-0-0  Tverrstreken viser murens fallretning. 

Sikringsgjerde 1235 0,35   RGB 0-0-0  

Bru 1252 0,5 5,0 1,0
 

 RGB 0-0-0

Brukar markeres med RPJURPUNKT 1251 og tegnes med   
målestokksriktig størrelse og plassering, på land og/eller i  
sjøen. Bruas maksimale bredde markeres med stiplet linje.

 

Tunnel 1254 0,5 1,0 1,0
 

 RGB 0-0-0 Tunnellinnslag markeres med RPJURPUNKT 1251. Tunnellens maksimale bredde 
markeres med stiplet linje. 

Måle og avstandslinje 1259 0,2   
 

 RGB 0-0-0
 

Strandlinje sjø 1260 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153

Strandlinje vassdrag 1261 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153

Midtlinje vassdrag 1262 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0 Som regulert senterlinje (1221) 

Markagrense 
(gjelder kun lov om naturområder i Oslo og 
nærliggende kommuner (markaloven))

1263 1,0 5,0 2,0 RGB 0-153-0  

 
       

Punktsymbol        

RpJuridiskPunkt/

..RPJURPUNKT
      Tillatt geometri; .SYMBOL for å ta vare på symbolets retning. 

Vegstengning/fysisk kjøresperre 1231    
 

 RGB 0-0-0  

Stenging av avkjørsel 1241    
 

 RGB 0-0-0  

Avkjørsel 1242      RGB 0-0-0  

Innkjøring 1243  RGB 0-0-0

Utkjøring 1244  RGB 0-0-0

Brukar 1251     RGB 0-0-0  

Tunellåpning 1253    
 

 RGB 0-0-0  

Punktfeste 1270    RGB 0-0-0 Ca 10 meters diameter i målestokk 1: 1

Eksisterende tre som skal bevares 1271    RGB 0-0-0 Ca. 5 meters diameter på sirkel rundt tre 

Regulert nytt tre 1272    RGB 0-0-0  

Regulert møneretning 1273    RGB 0-0-0  

landBruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift

Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone

AREALFORMÅL

punktsymBol

Myntgata 2   •  P.b. 8013 Dep, 0030 OSLO

samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

grønnstruktur

forsvaret

Flater
Objekttype/Egenskap

SOSI-kode

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpFareSone
310, 320, 330, 
350, 360, 370, 

380, 390

FF0000, Rød fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

Bakgrunn; Formålsfarge(r). Tekst på hensynssone spesi昀椀seres i tegnforklaring

RpSikringSone 110, 120, 130, 
140, 190

000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.

Bakgrunn; Formålsfarge(r). Tekst på hensynssone spesi昀椀seres i tegnforklaring

RpStøySone 210, 220, 230, 
290

RpInfrastrukturSone 410, 430, 440, 
450

RpGjennomføringSone 810, 820, 830

RpAngittHensynSone
510, 520, 530, 
540, 550, 560, 

570, 580

000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15

Tekst på hensynssone spesi昀椀seres i tegnforklaring

RpBåndleggingSone 710, 720, 730, 
740, 750

000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

Bakgrunn; Formålsfarge(r). Tekst på hensynssone spesi昀椀seres i tegnforklaring

RpDetaljeringSone 910
000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

Bakgrunn: Hvit. Tekst på hensynssone spesi昀椀seres i tegnforklaring

Små 昀氀ater, alle hensyns-
soner Bruk farge, skravurtype og vinkel som angitt på hensynssonene, men reduser avstand mellom linjene.

flater

HENSYNSSONER

www.planlegging.no | www.regjeringen.no/kartforskriften
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©Norkart 2025

23.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Karmøy kommune

122/40

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Røyksundvegen 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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23.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Karmøy kommune

122/40

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Røyksundvegen 18

NB: Det tas forbehold om at det kan forkomme feil, mangler eller avvik i kartet.
Vann og avløpsledninger har usikker plassering. Noen eiendomsgrenser er usikre.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Karmøy kommune

122/40

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Røyksundvegen 18

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Oversiktskart for eiendom 1149 - 122/40//

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

Utskriftsdato: 23.09.2025

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

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
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.



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.
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• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side
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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Røyksundvegen 18
5546 RØYKSUND

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Erik Sørgård

401 00 736
lars.erik.sorgard@aktiv.no​

​
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