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Fritidsbolig



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

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

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

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

Norsk takst

 
Sogn Takst As vart starta i år 2006 av Svein Låksrud. Han har svennebrev som tømrar og teknisk fagskule. Svein har erfaring fra
byggebransjen heilt tilbake til år 1985.
Godkjenning som takstingeniør fekk Svein i år 2006. Han har sida denne tida arbeida som takstmann Sogn og Fjordane, no Vestland.
Arbeidsområdet er og Vang kommune, Tyin og Filefjell.    Arbeidar for det meste med
Tilstandsrapportar NS3600, verditakstar og tomtevurderingar. Sogn Takst AS har og oppdrag for namsmann og advokatar i området.
Tek og oppdrag med dødsbu og interne arveoppgjer. Har god erfaring med festetomtar, tomtefesteloven og beregning av festeavgift.
Tek og andre oppdrag etter avtale, t.d. kontrollerklæring / sluttkontroll våtrom i forbindelse med ferdigattestar.

Sogn Takst AS kjem fram til dei fleste oppdrag. Køyrer til dagleg i bil med 4x4 og har tilgjengeleg UTV/ATV. Denne kan nyttast i samband
med løyve fra grunneigar, kommune m.m.

Uavhengig Takstingeniør

post@sogntakst.no

Svein Låksrud

Rapportansvarlig

450 10 807
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
4642 LÆRDAL
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Fritidsbolig - Byggeår: 2007

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Takrenner i trevirke og metall. Kjetting som nedløp, vatn ført direkte 
til terreng.  Takrenner treng enkle tiltak på sikt. 

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning.  Siste 
overflatebehanling  i år 2024.

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og  koblet glass. 
Vindauger i soverom har åpningsbar midtstolpe. 

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Terrasse med tilkmomst frå stove. 

Trappeløp til inngangspartiet er i betong, tekka med trevirke. Trapp 
til bakkeplan frå terrassen. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak 
har trepanel.  Innv. framstår denne hytta som fint brukt nesten uten 
spor etter bruk. 

Etasjeskiller er av betongdekke med tilfarar og furugolv.

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

Moderate til lave forekomstar av Radon i dette området. 
 
Boligen har elementpipe.  Vedomn, sotluke.

Boligen har  tretrapp opp til hems. Litt bratt,  vurdert som stige. 
Fungerar fint til formålet. 

Innvendig har boligen furu fyllingsdører. 

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom: 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Ingen dokumentasjon. 

Veggene har fliser og panel/tømmer. Taket har panel. Gulvet er 
flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 
10mm. Oppkant ved dørterskel på ca. 34mm. Usikkert om tettsjiktet 
er ført oppetter dørterskel. Det er plastsluk og smøremembran med 
ukjent utførelse. Rommet har servant, toalett og dusjvegger/hjørne. 
Det er ingen ventilering. Kun åpningsbart vindauge. Ingen luftespalte 
ved dørterskel. 

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 

Arealer Gå til side

foretatt ved/i Soverom like bak dusjhjørne.  Det er målt 41% RF i 
veggkonstruksjonen.

Under 60%- tørt
Mellom 60-74%-akseptabelt
Mellom 75-85%-fuktig
Mellom 86,5-100%- meget fuktig
Målt 100%-vått 

KJØKKEN Gå til side

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

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap.  Det er avløpsrør av plast. 

Boligen har naturlig ventilasjon. Ventilar i veggar og vindauger. 

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Plassert i bod/tekn. rom

Jordfeilautomatar frå oppføring. El- anlegg frå oppføring.

Standard varslarar og sløkkeutstyr.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling.  Dreneranda steinmassar i 
grunnen. Ingen drenering omkring ringmur.

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer. Det er såleblokk under 
grunnmur av blokker. 

Terreng:
Aktsomhetsområder for jord- og flomskred er en nasjonalt 
dekkende kartserie som viser potensielt jord- og flomskredutsatte 
områder på oversiktsnivå. Kartene viser potensielle utløpsområder 
for jord- og flomskred. 
Området er merka som usikkert når det gjeld kvikkleire i dette 
område. Område ligg  utanfor aktsomheitsområde i følge NVE 
aktsomheitskart.  

Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige vannledninger er av plast 
(PEL). 

Det er privat brønn, felles anlegg for hyttefeltet fra 2006. 

Tett septiktank på eigen grunn. Tømt ein gong i året. (4 m3)

Befaring - og eiendomsopplysninger
Teknisk verdi bygninger 4 450 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
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Lovlighet

Fritidsbolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Teikningar er lagt fram.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Takstrapporten er utarbeida i samband med salg på det åpne 
markedet. 

Kryprom eller krypkjellar blir kun synfart dersom det blir 
oppdaga eller opplyst om forhold som skulle tilsei slik synfaring. 
Blir ellers kun synfart gjennom luke. 

Utv. taktekke og undertak blir kun synfart frå bakkenivå eller 
med drone.

Kaldtloft med tilkomst kun gjennom loftluke i tak blir kun 
synfart frå  loftluke. Loft uten full ståhøgde og uten fast 
golvtekke blir ikkje synfart inne på loftet.  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
4642 LÆRDAL

Sogn Takst AS

6884 ØVRE ÅRDAL
Flåten 12
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av torv. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Nedløp og beslag

Takrenner i trevirke og metall. Kjetting som nedløp, vatn ført direkte til terreng.  
Takrenner treng enkle tiltak på sikt. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Konsekvens/tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har liggende bordkledning.  Siste overflatebehanling  i år 2024.

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Byggeår er basert på opplysningar frå 
matrikkel.

Byggeår
2007

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
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Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og  koblet glass. Vindauger i soverom har åpningsbar midtstolpe. 

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med tilkmomst frå stove. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
4642 LÆRDAL
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• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendige trapper

Trappeløp til inngangspartiet er i betong, tekka med trevirke. 
Trapp til bakkeplan frå terrassen. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av furu. Veggene har trepanel. Innvendige tak har trepanel. 
Innv. framstår denne hytta som fint brukt nesten uten spor etter bruk. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke med tilfarar og furugolv.

Radon

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

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass. Radon i inneluft øker risikoen for lungekreft.
Du må måle for å finne ut om det er radon i boligen din. 
Har du målt radonnivåer over 100 Bq/m³, bør du gjøre tiltak for å redusere nivået. Radonnivået bør ikke overstige grenseverdien på 200 Bq/m3.
Strålevernforskriften stiller krav med grenser for radon i utleieboliger, skoler og barnehager.  

Moderate til lave forekomstar av Radon i dette området. 

https://geo.ngu.no/kart/radon 

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

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
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Boligen har elementpipe.  Vedomn, sotluke.

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

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

Innvendige trapper

Boligen har  tretrapp opp til hems. Litt bratt,  vurdert som stige. Fungerar fint til formålet. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen furu fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Ingen dokumentasjon. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og panel/tømmer. Taket har panel. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet
• Det er uegnede materialer i våtsoner

Trepanel på vegg innafor våtsone ved dusjhjørnet. Trepanelet er overflatebehandla. Ingen skadar synfart. 
Vindauge i våtsone. 

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at alle forhold med tettesjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.
• Det må gjøres tiltak for å lukke avviket.

• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Badet er nytta slik sidan oppføring. Fungerar fint med dette avviken. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 10mm. Oppkant ved dørterskel på ca. 34mm. Usikkert om tettsjiktet er ført 
oppetter dørterskel.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

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

Konsekvens/tiltak
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett og dusjvegger/hjørne. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er ingen ventilering. Kun åpningsbart vindauge. Ingen luftespalte ved dørterskel. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ventilasjon

Det er anbefalt å lage  tilluftsspalte i dørterskel inkl. elektrisk ventilasjon i vegg.

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk og tilluft må etableres.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom like bak dusjhjørne.
Det er målt 41% RF i veggkonstruksjonen.

Under 60%- tørt
Mellom 60-74%-akseptabelt
Mellom 75-85%-fuktig
Mellom 86,5-100%- meget fuktig
Målt 100%-vått 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN
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Overflater og innredning

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

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
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Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Ventilar i veggar og vindauger. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. Plassert i bod/tekn. rom

Det er innført krav om at varmtvannsberedere med effekt over 1500 watt ikke skal være tilkoblet med vanlig stikkontakt, men være såkalt fast tilkoblet. Da 
vil du unngå risiko for varmgang og brann. Kravet ble opprinnelig innført i 2010 og gjaldt da varmtvannsberedere med effekt over 2000 watt, men ble 
endret til 1500 watt i 2014. Kravene til fast tilkobling av varmtvannsberedere fremgår av NEK 400.
Det anbefales at den elektriske koblingen omgjøres til fast installasjon etter dagens krav, med hensyn til brannsikkerhet. Forskriften har ikke 
tilbakevirkende kraft. Omkobling er derfor ikke nødvendig, men blir generelt anbefalt. 

Elektrisk anlegg

Jordfeilautomatar frå oppføring. El- anlegg frå oppføring.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2006

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Kontakt utførande entreprenør. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
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Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefalast å gjennomføre ein el-kontroll av det elektriske anlegget, sidan det mest truleg er meir enn 5 år sidan anlegget vart
kontrollert.

Anlegget bør uansett få utført ein kontroll for tilstand og funksjon ved avhending av eigedom.
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Standard varslarar og sløkkeutstyr.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av sprengsteinsfylling. 

Fuktsikring og drenering

Dreneranda steinmassar i grunnen. Ingen drenering omkring ringmur.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i isolerte elementer. Det er såleblokk under grunnmur av blokker. 

Terrengforhold

Aktsomhetsområder for jord- og flomskred er en nasjonalt dekkende kartserie som viser potensielt jord- og flomskredutsatte områder på oversiktsnivå. 
Kartene viser potensielle utløpsområder for jord- og flomskred. 

Ligger planområdet helt eller delvis innenfor en allerede kartlagt faresone for kvikkleireskred? 
Sikkerhet mot kvikkleireskred må utredes og ivaretas i henhold til byggteknisk forskrift TEK17 §7-3 og NVEs veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. 
Kontakt geotekniker for videre vurderinger (for krav til geoteknisk kompetanse, se kap. 3.1 i NVEs veileder 1/2019).
Selv om området ikke er farekartlagt kan det fremdeles finnes kvikkleire i planområdet.  

Området er merka som usikkert når det gjeld kvikkleire i dette område. 

Detaljerte informasjon angåande flom, skred og kvikkleirefare i dette området kan/skal  kommunen svare nærmare på.  

Område ligg  utanfor aktsomheitsområde i følge NVE aktsomheitskart.  
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Flom og rassonekart.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige vannledninger er av plast (PEL). 
Det er privat brønn, felles anlegg for hyttefeltet fra 2006. 

Septiktank

Tett tank på eigen grunn. Tømt ein gong i året. (4 m3)
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Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 100 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 670 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 3 450 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg)

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

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr.

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 450 000

Årlige kostnader
Kommunale utgifter, vatn/avlauo og renovasjon. Brøyting, veg og løypeavgift. Kr. 15 500

Forsikring ca. kost Kr. 6 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 21 500

    Beregninger

Bod

Byggeår Kommentar
Opplysningar frå selgar2013

Normla standard
Standard

Vedlikehold
Normalt vedlikehald. 

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Fritidsbolig

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)

Loft 31 31

Etasje 62 4 66 66

SUM 62 4 31 97
SUM BRA 66

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft
Soverom, Soverom 2, Allrom, 
Trapperom

Etasje
Soverom, Soverom 2, Bad/vaskerom, 
Bod, Vindfang, Gang, Stue/kjøkken, 
Trapperom

Bod 2

Kommentar
Hems uten målbart areal.  
Utebod uten målbart areal. Golvareal på ca. 9,0m2. BRA-e

Areal er kontrolloppmålt på plassen. Det er og nytta teikningar til arealmåling. Oppmåling er utført med håndholdt laser. 

Oppmåling er utført etter beste evne med dei forhold som var på synfaringstidspunktet. Areal er i følge takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling NS3940, gjeldande frå 01.01.2024.

Dersom bygningen er særs kompleks kan det vere nødvendig med eige oppdrag for nøyaktig areal/oppmåling når bustaden eventuelt står tom.

Dersom selgar/kjøpar ikkje legg vekt på opplysningar om areal, vil dette ikkje framstå som ein mangel dersom det blir oppdaga avvik ved eit 
seinare høve. Jamfør §3-3, Lov om endringar i avhendingsloven.
"det er likevel ikkje ein mangel dersom seljar godtgjer at kjøpar ikkje la vekt på opplysninga."

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Teikningar er lagt fram.

Bod

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

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

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 9 9

SUM 9 9
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.5.2025 Svein Låksrud Takstingeniør

Ragnvald Samsonsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4642 LÆRDAL

gnr.
75

bnr.
60

Areal
1146.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Orrehaugen 11  

Hjemmelshaver
Thunes Ellen Johanne, Samsonsen Ragnvald 
Håvås

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

SUM BRA

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Bod

Kommentar
Ikkje målbart areal.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 61 5
Bod 0 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 08.05.2025 Takstmann Gjennomgått Ja

Teikningar 02.05.2025 Takstmann Gjennomgått Ja

Grunnbok 30.04.2025 Takstmann Gjennomgått Ja

Situasjonskart 07.05.2025 Takstmann Gjennomgått Ja

Eigedom plassert i eit område kalla Gramstølen, like ved Maritova. Nye E16 like forbi i området.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Adkomstvei

Eiendommen har vannforsyning fra egen brønn på eiendommen eller i området.

Tilknytning vann

Eiendommen har avløp via slamavskiller, med overløp til grøft e.l.

Tilknytning avløp

Arealbruk-Fritidsbebyggelse
Arealbrukstatus-Nåværende
Planidentifikasjon 2021
Plantype-Kommuneplanens arealdel
Planstatus-Endelig vedtatt arealplan
Ikraftredelsesdato-14.09.2023
Plannavn-Kommuneplanen sin arealdel 2023 - 2035

https://www.arealplaner.no/laerdal4642/dokumenter/292/F%c3%b8resegner-oppdatert%20etter%20vedtak.pdf
https://www.arealplaner.no/laerdal4642/dokumenter/291/Kommuneplanen%20sin%20arealdel%202023%20-%202035-vedtak.pdf
https://www.arealplaner.no/laerdal4642/dokumenter/293/Kommuneplankart%2020240906-revidert%20etter%20vedtak.pdf

Regulering

Hensynssone-Hensyn friluftsliv
Hensynsonenavn-H530
Planidentifikasjon-2021

Angitthensynsone
Hensynssone-Bevaring naturmiljø
Hensynsonenavn-H560_4
Beskrivelse-Smeddøla
Planidentifikasjon-2021

Om tomten

Ingen kjente tinglyste andre opplysningar som kan få følger for eigendomen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
625 000

År
2006

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
4642 LÆRDAL

Sogn Takst AS

6884 ØVRE ÅRDAL
Flåten 12
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.05.2025

2 08.05.2025

3 08.05.2025

4 08.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Orrehaugen 11, 6888 BORGUND
Gnr 75 - Bnr 60
4642 LÆRDAL

Sogn Takst AS

6884 ØVRE ÅRDAL
Flåten 12

20070-1666Oppdragsnr.: 08.05.2025Befaringsdato: Side: 25 av 27



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

 
i) sluk, tettesjikt 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. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MM5934

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Utskriftsdato: 30.04.2025 13:36:57
 IDT001Brukernavn:

SAMMENSATTE RAPPORTER

Kilde og behandlingsansvarlig: Tietoevry Norge AS

GRUNNBOK FAST EIENDOM UTVIDET
Person
Etternavn Fornavn Mellomnavn Alder KjÃ¸nn Status FÃ¸dselsdato
SAMSONSEN RAGNVALD HÃ…VÃ…S 79 M Bosatt 16.11.1945

Kilde Adresse Postnr Poststed Registrert
Postens adresse KJELÃ…NÃ† 74 5264 GARNES 08.03.2006

Person
Etternavn Fornavn Mellomnavn Alder KjÃ¸nn Status FÃ¸dselsdato
THUNES ELLEN JOHANNE 76 K Bosatt 07.03.1949

Kilde Adresse Postnr Poststed Registrert
Postens adresse KJELÃ…NÃ† 74 5264 GARNES 08.03.2006

Du har sÃ¸kt pÃ¥: Knr.: 4642 Gnr.: 75 Bnr.: 60 Fnr.: Snr.:
Â 
Â 
Adresse(r):

Gateadresse: Orrehaugen 11
Gatenr: 1073
Kommune: LÃ¦rdal
Postkrets: 6888 BORGUND
Registreringsenhet:
Statens Kartverk Oppdatert per:30.04.2025 kl. 13.36

Â 
For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige
rettsstiftelser, gjelder sÃ¦rskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven Â§ 20 andre ledd og Â§ 21 tredje ledd.
Â 
HJEMMELSOPPLYSNINGER
Rettighetshavere til eiendomsrett:
2006/102589-1/200 04.01.2006 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETTÂ 

VEDERLAG: NOK 625 000
Omsetningstype: Fritt salg
Navn: SAMSONSEN RAGNVALD HÃ…VÃ…S
FÃ˜DT: 16.11.1945 IDEELL: 1 / 2
Navn: THUNES ELLEN JOHANNE
FÃ˜DT: 07.03.1949 IDEELL: 1 / 2

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas Ã¥ kun ha historisk betydning, eller som vedrÃ¸rer en matrikkelenhets grenser og
areal, er ikke overfÃ¸rt til denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pÃ¥ hovedbruket/avgivereiendommen fÃ¸r
fradelingsdatoen, eller fÃ¸r eventuelle arealoverfÃ¸ringer, er heller ikke overfÃ¸rt. Disse finner du pÃ¥ grunnboksutskriften til
hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1965/1439-44/53 23.12.1965 HÃ…NDGIVELSESERKLÃ†RINGÂ 
OverfÃ¸rt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24
RETTIGHETSHAVER: Ã˜STFOLD FYLKE
PÃ… FALLRETTER I LÃ†RDALSVASSDRAGET
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1965/1439-47/53 23.12.1965 HÃ…NDGIVELSESERKLÃ†RINGÂ 
OverfÃ¸rt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24
Rettshavar:Ã˜STFOLD FYLKE
PÃ… FALLRETTAR I LÃ†RDALSVASSDRAGET
OverfÃ¸rt frÃ¥ bnr 3 (John Bruvoll sin andel)

Utskrift fra infotorg.no    Tietoevry Norge AS   Side  av 1 3



GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1985/1409-2/53 20.05.1985 RETTIGHETÂ 
Rettighetshaver: VIKEN FYLKESKOMMUNE
ORG.NR: 921 693 230
OverfÃ¸rt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24
LEIEAVTALE
FrÃ¥segn om salg av fallretter hÃ¸yre side i OddedÃ¸la med-
strÃ¸ms, fra kote 1100 til inntaket ved Steinstjernene,
samlet fallhÃ¸yde 270.564 m.
Ã…rlig erstatning kr 251,30
VilkÃ¥r om regulering
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1985/1410-3/53 20.05.1985 RETTIGHETÂ 
Rettighetshaver: VIKEN FYLKESKOMMUNE
ORG.NR: 921 693 230
OverfÃ¸rt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24
LEIEAVTALE
FrÃ¥segn om sal (skÃ¸yte) av fallrettar hÃ¸gre side i OddedÃ¸la
medstraums frÃ¥ kote 1100 til inntaket ved Steinstjernene,
fallhÃ¸gde 270.564 m
Ã…rleg avgift kr. 628,15
VilkÃ¥r om regulering
Med fleire fÃ¸resegner
OverfÃ¸rt frÃ¥ bnr. 3 (John Bruvoll sin andel)
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2004/357-1/53 05.02.2004 ERKLÃ†RING/AVTALEÂ 
OverfÃ¸rt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24
VilkÃ¥r om bruksrettar til fellesanlegg pÃ¥ gnr. 75/1, 3 og 24
for eigarar av tomter som vert frÃ¥delt gnr. 75/24. Eigarar
med bruksrettar er medlemer av GramstÃ¸len Grendelag
Grendelaget har ansvar for drift og vedlikehald av
fellesanlegg og har bruksrett til areal for stiar og
lÃ¸ypenett
VilkÃ¥r om eigarrÃ¥dvelde for Filefjell Eiendomsutvikling AS
til diverse anlegg og innretningar
Bruksrett til veganlegget for gnr. 75/1 og 3 og gnr. 81/1
Med fleire fÃ¸resegner
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2006/102589-2/200 04.01.2006 BESTEMMELSE OM GJERDEÂ 
Pliktig medlemskap i velforening/huseierforening
Med flere bestemmelser

2023/1169039-1/200 20.10.2023 21:00 JORDSKIFTEÂ 
SOGN OG FJORDANE JORDSKIFTERETT
22-020660REN-JSOF/JSOG GRAMSTÃ˜LEN HYTTEFELT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNDATA
2005/154882-1/200 26.10.2005 REGISTRERING AV GRUNNÂ 

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 4642 GNR: 75 BNR: 24

2020/753617-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRINGÂ 
Tidligere:
KNR: 1422 GNR: 75 BNR: 60

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

EIENDOM
Matrikkelopplysninger
Â 
Matrikkel:
Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Landbruk: Nei
Bruksnavn: Tomt F3 Matrikkel-fÃ¸rt: Ja Antall teiger: 1
Etablerings-dato: 16.11.2005 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 146,6Â kvm Skyld:
Arealkilde: beregnet areal NÃ¦rings-gruppe: Bolig
Â 
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Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pÃ¥ matrikkelenheten.
Â 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pÃ¥ matrikkelenheten.
Â 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pÃ¥ matrikkelenheten.
Â 
Klage pÃ¥ vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pÃ¥ matrikkelenheten.
Â 
Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

MatrikkelfÃ¸rt:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 4642/75/60 0,0

Â 
Kart- og delingsforretning Forretning:

MatrikkelfÃ¸rt:
16.11.2005 Avgiver

Mottaker
4642/75/24
4642/75/60

-1 147,4
1 147,4

BYGNING
Matrikkelens bolig og bygningsopplysninger
Â 
Fritidsbygg(hyttersommerh. ol
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA KjÃ¸kkenkode Antall rom Bad WC
OrrehaugenÂ 11 Bolig 86,0 KjÃ¸kken 4 1 1
Â 
Bygningsopplysninger:
NÃ¦ringsgruppe: Bolig BebygdÂ areal: 87,0 Rammetillatelse:
Bygningsstatus: Ferdigattest BRAÂ bolig: 86,0 Igangset. till.: 09.12.2005
Energikilde: Elektrisitet BRAÂ annet: Ferdigattest: 21.05.2007
Oppvarming: Elektrisk, Annen oppvarming BRAÂ totalt: 86,0 Midl. brukstil.:
AvlÃ¸p: Privat kloakk HarÂ heis: Nei TattÂ ibrukÂ (GAB):
Vannforsyning: Privat innlagt Antall boliger: 1
Bygningsnr: 300258448 Antall etasjer: 2
Â 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H01 1 69,0 69,0
L01 17,0 17,0
Â 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pÃ¥ bygningen.

ADRESSE
Adresseopplysninger
Â 
Matrikkelenhet: GÃ¥rdsnrÂ 75, BruksnrÂ 60 Kommune: 4642 LÃ¦rdal
Â 
Gatenummer: 1073 Â 
Â 
Adresse:
Veiadresse: OrrehaugenÂ 11,Â gatenr 1073 Grunnkrets: 101 Hegg

6888Â BORGUND Valgkrets: 9 Berge
Kirkesogn: 7090304 LÃ¦rdal
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