
Digital salgsoppgave

Takk for din interesse for
Standalvegen 58

Vedlagt følger vedlegg til salgsoppgaven.
For å se hele salgsoppgaven klikk på lenken under.

Link til salgsoppgave

https://ds.garanti.no/approved/0f2e5cd4-9530-4b60-84bc-a2878ddfc179/b3438737-4939-5629-832f-6ea472069276


Vedlegg til salgsoppgaven



!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

!

)

K
K

K
KK

K

K

K

K

KK
K

K

K

K

K

K

KK

K70

65

60

55

50

45

40
35

30

25

20

15

10

30

25

10

5

15

20

20

15

Standalvegen

Standalvegen

Standalvegen

Standalve
gen

Standalvegen

S
ta

nd
al

ve
ge

n

Standalvegen

S
tandalvegen

Standalvegen

Standalvegen

Standalvegen

48

49

46

42

76

52

78

44

58

60

50

66

62

64

68

70

170/2

170/9

170/9

170/3

170/3

170/3

170/3

170/4

170/4

170/4

170/4

170/5

170/5

170/10

170/13

170/26

170/26

170/7

170/2

170/6

170/12

170/12

170/10

170/13

170/24

170/34

170/47

170/48

K

K

K

K

K

©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

1520 Ørsta

Eiendom: 1520/170/12/0/0

Målestokk

Dato: 17.3.2025

±
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STANDALEIDET HYTTEFELT 
 
Planidentifikasjon: Kartnr. i kartarkivskap nr. 1 Eigengodkjenningsdato Eigengodkjend av: 

RTK-0605.B     31.10.2006  Ørsta kommunestyre 
 
Områdeomtale/plangrense: 
Plangrensene er vist på reguleringskart datert 09.03.2006, sist rev. 30.10.2006. 
 
Området vert avgrensa slik:  

I aust: Åsrygg nordaust for ”Berttunvegen” 
I sør:    Standalvatnet si søndre strand 
I vest:   Foten av ”Bjønnanakken” 
I nord:   Dyrkingsfeltet si nordre avgrensing 

 
§ 1 - GYLDIGHEITSOMRÅDE 
Desse reguleringsføresegnene gjeld for det området som på plankartet er vist med 
reguleringsgrenser. Innanfor desse grensene skal areala nyttast slik som planen (plankartet og 
føresegnene) fastset. 
 
§ 2 - ANDRE BESTEMMELSAR 
a) Disse føresegnene kjem i tillegg til dei til ein kvar tid gjeldande sentrale og kommunale lover 
og bestemmelsar. 
 
b) Når særlege grunnar talar for det kan kommunen gjere mindre vesentlege endringar i  
reguleringsplanen, men då under føresetnad av at desse endringane ligg innanfor ramma av plan- 
og bygningslova (pbl.) og teknisk forskrift. 
 
c) Etter at denne reguleringsplanen med tilhøyrande føresegner er gjort gjeldande, kan det ikkje 
gjerast privatrettslege avtaler som er i strid med planen. 
 
d) Nye hytter innanfor planområdet som skal ha innlagt vatn skal ha tilknyting til felles vass- og 
avløpsløysing. 
 
e) Borehol for felles vassforsyning skal etablerast ved foten av ”Bjønnanakken” etter samråd med 
kommunen sin fagansvarlege og basert på tilråding frå hydrogeolog. Borehola kan liggje utanfor 
reguleringsplanen si avgrensing, men plasseringa skal ikkje kome i konflikt med allmenne 
interesser. Om tilhøva ligg til rette for det, skal borehola søkjast lagt i nærleiken av 
høgdebassenget (Sp1). 
 
§ 3. REGULERINGSFØREMÅL 
Arealet innanfor reguleringsgrensene er regulert til følgjande føremål: 
 
1. Byggeområde (pbl. § 25, nr. 1): 

- Fritidsbustader (F) 
- Fritidsbustader (punktfeste) 
- Herberge, bevertningsstad (H) 
- Allmennyttig føremål (A) 

 
2. Offentleg trafikkområde (pbl. § 25, nr. 3): 

- Køyreveg 
- Parkeringsplass (P) 
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3. Fareområde (pbl. § 25, 1.ledd nr. 5): 
 - Område med rasfare 
 - Høgspenningsanlegg 
 
4. Spesialområde (pbl. § 25, nr. 6): 

- Privat veg (Prv) 
- Friluftsområde på land 

 - Friluftsområde i vassdrag 
- Privat parkering (Pp) 

 - Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1) 
 - Kommunalteknisk anlegg – overvassgrøft (Sp2) 
 - Kommunalteknisk anlegg – nettstasjon (Sp9) 

- Kommunalteknisk anlegg – avfallscontainer, poststativ (Sp10) 
 - Frisiktsone ved veg 
 
5. Fellesområde (pbl. § 25, nr. 7): 

- Felles grøntareal  
- Felles avkjørsle, parkering (Fp) 
- Felles tilkomstveg (Fv) 
- Felles gangtilkomst/tunområde 

 
§ 4. BYGGEOMRÅDE 
a) Arealbruk: 
I byggeområda F 1 – F 9 kan det oppførast frittliggjande fritidshus. Med unntak for F 6 – F 9, kan 
det byggast anneks og uthus. 
 
Grad av utnytting for tomtene er bestemt av tillate utbygd areal (BYA). BYA bereknast iht. 
NS3940 og TEK. 
Innanfor felt F 1 – F 5 skal maks. utnytting skal vere BYA=15%, men aldri meir enn 200 m² per 
tomt.  
 
Inntil to tomter vert tillate slått saman, og vil i høve til utrekning av BYA reknast som ei tomt. 
Maks. utnytting for to samanslegne tomter skal vere BYA=250 m². I desse tilfella skal 
bygningsmassen brytast opp i mindre einingar slik at bygningen ikkje framstår som eit stort 
enkeltvolum. 
 
Innanfor felt F 6 – F 9 skal maks. utnytting skal vere BYA=30%, men aldri meir enn 80 m² per 
hytteeining. 
Innanfor felt A (Røde Kors-hytta) skal maks. utnytting vere BYA=300 m². 
Innanfor felt H (Standalhytta) skal maks utnytting vere BYA=600 m². 
 
Innanfor felt F 6 – F 9, der den viste hytteplasseringa er gjort bindande i planen, er det føresett 
særskilte tiltak for å tilfredsstille brannkrava i byggeforskrifta. Før sal av enkelttomter må det 
inngåast avtale om rett til vedlikehald av fasade frå nabotomt. Avtalen må tinglysast. 
 
b) Bygningar: 
Innanfor byggeområda skal bygningar oppførast med saltak. Grunnmur skal vere så lav som 
mogleg, og gjennomsnittleg høgde over ferdig planert terreng skal ikkje overstige 1,0 m. 
Mønehøgde reknast frå topp grunnmur. 
Innanfor felt F 1 - F 5 skal mønehøgda ikkje vere større enn 5,5 m.  
Innanfor felt F 1 - F 5 kan det tillatast underetasje der terrenget tilseier det. Kommunen kan krevje 
slik underetasje. 
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Innanfor felt F1 - F 4, der det ikkje er underetasje samt for område A (Røde Kors-hytta) og H 
(Standalhytta), tillatast ei mønehøgde på inntil 7,5 m for 1/3 av hovudmønet si lengde.  
Innanfor felt F 6 - F 9 tillatast mønehøgde inntil 6,5 m. 
 
Som hovudregel skal det brukast torvtak for alle områder unntatt F 6 – F 9. Blanke eller glasserte 
takflater vert ikkje tillate. 
Innanfor felt F 1 - F 5 og område A skal takvinkelen vere mellom 20 og 33 grader.  
Innanfor område H tilpassast takvinkel til eksisterande bygningar. 
Innanfor felt F 6 - F 9 skal takvinkelen vere mellom 30 og 38 grader. 
 
Kommunen skal ved handsaming av byggesak sjå til at bygningane får ei god form  
og eit godt materialval, og at bygningane innanfor same gruppe får ei harmonisk utforming i 
respekt for lokal byggeskikk. Det skal brukast jordfarger på bygningane. Kommunen kan krevje at 
upassande fargar vert endra med ein frist på ein månad i sommarhalvåret. 
 
c) Uteområde: 
Tomtene skal i størst mogleg grad bevarast som naturtomt. Det er ikkje mogleg å endre terrenget 
rundt hyttene ut over det som trengst for sjølve grunnarbeidet. Det er ikkje tillate med store 
skjeringar og oppfylling av terreng på tomta. Overskotsmasse skal køyrast vekk. Den naturlege 
vegetasjonen utanom den bygde flata skal takast vare på. Tomtene skal ikkje gjerdast inne.  
For tomter som ligg innanfor F 1 – F 4 (på eksisterande dyrkingsfelt) tillatast mindre 
terrengendringar. 
 
d) Biloppstillingsplassar: 
Det skal opparbeidast 1 parkeringsplass for kvar hytte. For felta F 1 - F 5 skal det opparbeidast 
min.1 plass på eiga tomt. For felta F 6 - F 9 skal plassane opparbeidast på felles tilkomstveg/ 
parkering, som vist på plankartet. 
 
e) På delar av tomt som ligg i rasutsett område, kan det oppførast bygningar som ikkje skal 
brukast til varig opphald, slik som uthus eller liknande. 
 
§ 5. OFFENTLEGE TRAFIKKOMRÅDE 
I offentlege trafikkområde skal det byggjast: 
 - køyreveg med tilhøyrande grøft 
 - parkeringsplassar (P) 
I tillegg til vist areal kjem naudsynt areal til vegskjeringar og fyllingar, jf. pbl. § 35. 
 
§ 6. SPESIALOMRÅDE 
a) Private vegar (Prv): 
I område for private vegar skal det byggast køyrevegar med tilhøyrande grøft.  
 
Private vegar skal ha grus toppdekke. Det er ikkje tillate å bruke asfalt eller andre former for fast 
dekke. I tillegg kjem naudsynt areal til skjering og fylling, jf. pbl. § 35. 
 
Prv 1 er privat tilkomstveg og Pp 1 er privat parkeringsplass for område A – Røde Kors-hytta. 
Prv 2 er privat tilkomstveg og Pp2 er privat parkeringsplass for område H – Standalhytta. 
Prv 3 er open for naudsynt driftskøyring til område L 1. 
 
b) Friluftsområde: 
Områda skal i hovudsak oppretthaldast som naturområde der terrengtilstand og vegetasjonsbilete 
skal ivaretakast. Innanfor området kan skogen tynnast som følgje av vanleg vedhogst.  
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Innanfor friluftsområdet merka som ”Badeplass” på nordsida av Standalvatnet, kan det leggast ut 
badebrygge/-flåte. Denne kan vere på maks. 2 x 4 m i tillegg til landfeste. Ei uttynning av 
vegetasjon kan tillatast innanfor dette området etter samråd med kommunen. 
 
c) Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1): 
Innanfor område Sp1 skal det etablerast anlegg for felles vassforsyning. Før bygging av 
høgdebasseng må rasfaren i området vurderast av fagkunnig, og behov for ev. tiltak avklarast. 
 
d) Kommunalteknisk anlegg – overvassgrøft (Sp2): 
Innanfor område Sp2 kan det opparbeidast avskjerande overvassgrøft. Detaljert utforming skal 
visast i samanheng med byggemelding av andre tekniske anlegg. 
 
e) Kommunalteknisk anlegg – nettstasjon (Sp9): 
Innanfor område Sp9 kan det oppførast nettstasjon. 
 
f) Kommunalteknisk anlegg – container for avfall, poststativ (Sp10): 
Innanfor område Sp10 kan det plasserast ”tette” containerar for avfall etter avtale med 
reinhaldsverket. På same området kan det plasserast poststativ. 
 
g) Frisiktsone ved veg: 
I frisiktsone skal det ikkje vere hindringar over 0,5 m rekna utifrå vegnivået. 
 
h) Felles føresegner for hyttepunkt innanfor friluftsområdet Sp4: 
• Innanfor området kan det byggjast frittliggjande fritidshus der punktfeste er vist i kart.  
• Hyttene skal plasserast slik at sentrum av festepunktet kjem innanfor hyttearealet. Bygningar 

skal oppførast med saltak. Grunnmur skal vere så lav som mogleg, og gjennomsnittleg høgde 
over ferdig planert terreng skal ikkje overstige 1,0 m. Mønehøgde reknast frå topp grunnmur. 
Møneretning skal vere tilnærma parallelt med høgdekotene. 

• Hyttene skal ikkje gjerdast inn. Det skal ikkje opparbeidast køyreveg til hyttene.  
• Som hovudregel skal det brukast torvtak. Blanke eller glasserte takflater tillatast ikkje. 

Flaggstenger tillatast ikkje. Søppel skal leverast i felles container på dertil avsett plass. 
• Tomtene skal i størst mogleg grad bevarast som naturtomt. Terrenget rundt hyttene må ikkje 

endrast ut over det som trengst for sjølve grunnarbeidet. Det er ikkje tillate med store skjeringar 
og oppfylling av terreng på tomta. Overskotsmasse skal fjernast. Den naturlege vegetasjonen 
utanom den bygde flata skal takast vare på. 

• Kommunen skal ved handsaming av byggesak sjå til at bygningane får ei god form og et godt 
materialval. Det brukast jordfarger på bygningane. Kommunen kan krevje at upassande farger 
vert endra med ein frist på ein månad i sommarhalvåret. 

• Grad av utnytting av tomtene er bestemt av tillate utbygd areal (BYA). BYA bereknast iht. 
NS3940 og TEK. 

• For nye hytter som ikkje får innlagt vatn tilknytt felles vatn- og avløpsanlegg, skal det 
tilretteleggast brukertilpassa tappepunkt. 

 
For eksisterande fritidsbustader og nye utan innlagt vatn gjeld: 
• Det kan byggjast frittliggjande fritidsbustader med maks. utnytting BYA=80 m² inkl. anneks/ 

uthus per punktfeste. Takvinkelen skal vere mellom 15 og 27 grader. Det kan tillatast ei 
mønehøgd på inntil 4,5 m. 

 
For eksisterande fritidsbustader som vert tilknytt felles vatn- og avlaupsanlegg og nye med innlagt 
vatn gjeld:  
• Det kan byggjast eit frittliggjande fritidsbustader inkl. anneks/uthus med maks. utnytting 

BYA=150 m² per punktfeste. 
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• Takvinkelen skal vere mellom 20 og 33 grader. Det kan tillatast ei mønehøgd på inntil 5,5 m. 
 
§ 7. FELLESOMRÅDE 
a) Felles grøntareal: 
Felles grøntareal er felles for tilstøytande eigedomar og eigedomar innanfor same tun. 
Områda skal i hovudsak oppretthaldast som naturområde der terrengtilstand og skogsbilete skal 
ivaretakast. Innanfor området kan skogen tynnast som følgje av vanleg vedhogst. Felles grøntareal 
i tunområda kan tilretteleggast for aktivitetar og opphald. 
 
c) Felles tilkomstveg (Fv): 
Felles tilkomstvegar skal vere felles for følgjande område: 
 

Fv 1 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 1  
Fv 3 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 3 
Fv 5 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 5  

 
d) Felles avkjørsel, parkering (Fp): 
Det skal opparbeidast ein parkeringsplass per hytte. Dei felles parkeringsplassane skal vere felles 
for følgjande område: 
 

Fp 1 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 8 og F 9 
Fp 2 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 6 og F 7 
Fp 3 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor F 1 – F 4 samt for eksisterande og nye 

fritidsbustader innanfor område Sp 4 
Fp 4 - Fp 7 skal vere felles for eksisterande og nye fritidsbustader innanfor område Sp 4 

 
b) Felles gangveg/tunområde innanfor F 6 – F 9: 
Felles gangveg og tunområde skal vere felles for tilstøytande tomter. 
 
Gangvegar skal ha grus toppdekke. Det er ikkje tillate å bruke asfalt eller andre former for fast 
dekke. Tunområda, utanom felles tilkomstveg, skal utformast for felles opphald og leik.  
 
§ 8. REKKJEFØLGJEKRAV 
a) Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1): 
Før bygging av høgdebasseng må rasfaren i området vurderast av fagkunnig, og behov for ev. 
tiltak avklarast. 
 
b) Hytteområde F 5 
Utbygging i området F5 kan ikkje skje før utbyggar har dokumentert at rasfaren er tilfredsstillande 
i høve krava i byggeforskrifta. 
 
 
Eigengodkjend av Ørsta kommunestyre 
 
Sak nr. 0039/06 - møtedato 31.10.2006 
 
 
 
___________________                                           ______________ 
        -ordførar-             -rådmann- 



 
          

MASSETAK PÅ STANDAL    
Planidentifikasjon: Kart-nr i kartarkivskap nr 1 Stadfestingsdato  Stadfesta av: 

RTK- 0711    23.10.2008  Ørsta kommunestyre   
  

__________________________________________________________________________________________ 
   

 ØRSTA KOMMUNE  -  REGULERINGSFØRESEGNER side: 1 av 7 

 
OMRÅDEOMTALE/ PLANGRENSE 
Plangrensene er viste på plankart RTK-0711, sist revidert 05.05.2008. Føresegnene er knytte 
til delplanen for Standal som primært omfattar areal knytt til byggeråstoff. Avgrensinga i sør, 
vest og nord er styrt av massetaket. I nord, austre del, delvis langs eigedomsgrensa knytt til 
vegen. I aust er grensa lagd i sjø ca 50 m frå land. 
 
 
§ 1 – GYLDIGHEITSOMRÅDE 
 
Desse reguleringsføreskriftene gjeld for det området som på plankartet er vist med 
reguleringsgrenser. Innanfor desse grensene skal areala nyttast slik som planen (plankart og 
føresegner) set fast. 
 
§ 2 – PRIVATRETTSLEGE AVTALAR 
 
Etter at denne reguleringsplanen med tilhøyrande føresegner er gjort gjeldande, kan det ikkje 
gjerast privatrettslege avtalar som er i strid med planen. 
 
§ 3 – REGULERINGSFØREMÅL 
 
Arealet innanfor reguleringsgrensene skal nyttast i samsvar med § 25 i plan- og bygningslova 
(pbl) til følgjande føremål, slik: 
 
3.1 – Byggeområde (pbl §25.1) 
 Industriområde I1og I2  
3.2 – Landbruksområde (pbl. §25.2) 
 Landbruksområde (L4, L5, L6 og L7) 
 Jord- og skogbruksområde (J&S 1, J&S 2, J&S 3, J&S 8, J&S 9 og J&S 10) 
3.3 – Offentleg trafikkområde (pbl §25.3) 
 Køyreveg 
 Anna trafikkområde 
 Trafikkområde i sjø 
3.4 – Fareområde (pbl §25.5) 
 Høgspenningsanlegg 
 Flodbølgefare 
 Snøskredfare 
3.5 – Spesialområde (pbl §25.6) 
 Friluftsområde på land (Sp5, Sp6, Sp7, Sp8, Sp9, Sp10 og Sp11) 
 Natur- og friluftsområde på land (Sp4) 
 Parkbelte i industristrøk (Sp 12, Sp 13, Sp 14, Sp15, Sp16, Sp17, Sp18 og Sp 29) 
 Friluftsområde i vassdrag/sjø (Sp19, Sp20, Sp21, Sp22 og Sp23) 
 Privat veg (Sp25, Sp26 og Sp27) 
 Frisiktsone ved veg 
 Naturvernområde (Sp24) 
 Bevaring kulturminne (Sp30) 
 Energiproduksjonsanlegg (Sp28) 
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3.6 – Kombinerte føremål (pbl. §25, 2. ledd) 
 Steinbrot, massetak/Jordbruk og skogbruk (Sp1/J&S8, Sp2J&S9 og Sp3/J&S10) 
 
 
§ 4 – BYGGEOMRÅDE 
 
Industri I1 
 
Område I1 skal nyttast til å anlegge infrastruktur for lagring og lasting av sand, grus og pukk. 
 
Brakker og andre bygg/installasjonar som er naudsynte for drifta kan plasserast i dette 
området. Desse må plasserast på trygg grunn med tanke på snøskred og oppskyllingshøgde  
frå fjellskred. 
 
Drifta skal ikkje skje i periodar med rasfare, jf. Arbeidsmiljølova med tilhøyrande føresegner. 
 
Ved planlegging av kai, til erstatning for eksisterande kai, må det tydeleggjerast at den nye 
kaia ikkje vil medføre auka sårbarheit i området. Det må ikkje leggast til rette for 
personopphald i tilknyting til anlegget. 
 
For jordbruksføremål og friluftsliv skal det vere mogleg og sikkert å passere området i vest. 
 
Før tiltak etter planen kan iverksettast skal det gjennomførast ei arkeologisk undersøking av 
fornminna i planområdet. 
 
Industri I2 skal nyttast til industriell verksemd som verkstad og liknande. 
 
 
§ 5 – LANDBRUKSOMRÅDE 
 
5.1 - Landbruksområde L4, L5, L6 og L7. 

Områda skal brukast til landbruksområde. Det kan oppførast bygningar med direkte 
tilknyting til tradisjonelt jordbruk. 
 
I område L6 og L7 skal alle inngrep i grunnen, inkludert pløying djupare enn 0.2 m 
avklarast hjå fylkeskonservatoren. 
  

5.2 - Jord- og skogbruksområde (J&S 1, J&S 2, J&S 3, J&S 8, J&S 9 og J&S 10)
 Områda skal brukast til jord- og skogbruksområde. 

Det kan oppførast bygningar med direkte tilknyting til tradisjonelt jordbruk.   
  
§6 – OFFENTLEG TRAFIKKOMRÅDE 
 
6.1 – Køyreveg 
 Kommunal veg, regulert i 10 m bredd med vegbreidde 4,5 m inkludert skuldrer. 
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6.2 – Annan veggrunn 
 Området skal nyttast til sideareal for køyreveg, slik som grøfter og skråningar. 
 
6.3 – Trafikkområde sjø 

Området skal sikre tilgang til kaia. Innanfor området kan det byggast ein utskipings- 
og kaikonstruksjon med tilhøyrande anlegg. I sjøen, ein på kvar side av kaia, vil det 
kunne plasserast støttepunkt for båtane.  
 
Det må dokumenterast at kaia vil vere robust nok til å stå imot ei flodbølgje. 
Dokumentasjonen må vere utarbeidd av relevant fagleg kompetanse. 
 
 

§7 – FAREOMRÅDE 
 
7.1 - Høgspenningsanlegg 
 
I område før høgspenningsanlegg skal det vere høve til å føre opp anlegg i tilknyting til 
utbetring/nyanlegg for kraftforsyning i kommunen. Dersom kraftlinene vert lagt i jordkabel, 
fell fareområdet bort. 
 
7.2 – Flodbølgefare 
 
Det må dokumenterast at konstruksjonar plassert lavare enn cote 5 vil være robuste nok til å 
stå i mot ei flodbølgje eller det må gjennomførast eiga flodbølgeanalyse for lokaliteten. I 
området må det ikkje tillatast varig personopphald.  
 
7.3 – Snøskredfare 
 
Drift skal ikkje skje i periodar med snøskredfare jf. §9.3 pkt. 5. Konstruksjonar som ikkje er 
robuste nok til å stå imot eit skred må sikrast. 
 
 
§8 – SPESIALOMRÅDE 
 
8.1 – Friluftsområde på land 

I områda er det ikkje lov å drive verksemd eller føre opp bygg eller anlegg som etter 
kommunalt skjøn er til hinder for å nytte området til friluftsområde. Eksisterande 
vegetasjonsbilde og kantvegetasjon langs vassdrag skal takast vare på. Der kant-
vegetasjon manglar, bør det leggast til rette for revegetering med stadeigen vegetasjon. 
Det er tillate med plukkhogst, men ikkje flatehogst. Treslagskifte er ikkje tillate. 
 

8.2 – Natur- og friluftsområde på land 
I området er det ikkje lov å drive verksemd eller føre opp bygg eller anlegg som kan 
vere til hinder eller ulempe for dei natur- og friluftsinteressene som ligg til grunn for 
reguleringsføremålet, inklusiv ivaretaking av det gamle kulturlandskapet med  
 



 
          

MASSETAK PÅ STANDAL    
Planidentifikasjon: Kart-nr i kartarkivskap nr 1 Stadfestingsdato  Stadfesta av: 

RTK- 0711    23.10.2008  Ørsta kommunestyre   
  

__________________________________________________________________________________________ 
   

 ØRSTA KOMMUNE  -  REGULERINGSFØRESEGNER side: 4 av 7 

 
steingjerde, restar etter bygningar og kravfull vegetasjon. Tradisjonell skjøtsel, 
inklusiv rydding og hogst av enkelttre for å ivareta tilsvarande interesser er tillate.  
 
 

8.3 – Parkbelte i industristrøk 
Områda Sp12 – Sp18 er ei sikrings- og overgangssone mot annan arealbruk. I området 
kan det etter behov sikrast mot at menneske og dyr vert utsette mot fare. Det skal 
kunne anleggast stiar  for passering. 
 
Område Sp 12. I området skal det kunne gjennomførast rassikringstiltak. Tiltaka skal 
godkjennast av kommunen.  
 
Deler av Sp18 er også regulert som spesialområde vern (freda kulturminna) og 
omfattar sikringssone til fornminna, jf. også pkt. 8.8. Det er ikkje lov å dekke til, 
byggje ut eller anlegge veg over regulert verneområde. Der verneområdet har grense 
med SP 18, skal det settast opp gjerde i føremålsgrensa til verneområdet i anleggstida. 
Gjerdet kan ha opningar for å gje høve til gangferdsel. På strekninga som vender mot 
I1 skal gjerdet vere permanent. Vernevoll skal ligge utanom verneområdet. Alle avvik 
må avklarast hjå fylkeskonservatoren. 

 
Før tiltak etter planen kan iverksettast skal det gjennomførast ei arkeologisk 
undersøking av fornminna i planområdet. 
 
Det skal kunne anleggast midlertidige vegar som er naudsynte for drifta. Vidare kan 
arealet brukast til å leie vatn utanom massetaket. 
 
Det må ikkje takast ut masser frå parkbeltet, men ved avslutting kan ein etter nærare 
presisering i driftsplanen foreta inngrep i terrenget i randsona for å skape naturleg 
overgang mellom brot, massetak og naturterreng.  
 
Vidare kan områda brukast til skjerming for innsyn og støy. Skjerminga skal ikkje 
vere høgare enn tre meter, målt frå tilgrensande terreng. 
 
Område Sp18. Det skal ikkje gjerast inngrep som kan skade eventuelle arkeologiske 
kulturminne. 
 
Område Sp29. Området skal bevarast inngrepsfritt og m.a. ha funksjon som 
innsynsvern mot massetaket og del av framtidig rassikring. 
 
Område SP 31. Området er ein del av skredvifta som elles er omfatta av naturvern-
område (SP24) og skal ivaretakast som ein naturleg del av denne.  Naudsynte 
rassikringstiltak kan gjennomførast dersom dette omsynet ikkje kan ivaretakast  
på annan måte. Tiltaka må godkjennast av kommunen, og byggje på skred- og 
naturfagleg kompetanse. 
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8.4 – Friluftsområde i sjø og vassdrag 

Det må ikkje iverksetjast tiltak i området som reduserer elva eller strandsona som 
natur-, rekreasjons- og friluftsområde. Maksimalt støynivå skal vere i samsvar med 
støynivået som vert utløyst av tilrådd grense for bustadsområda. 
 

8.5 – Privat veg 
Private vegar er viste med areal som er naudsynt for å anlegge vegane. Dei er 
illustrerte med vegbreidd og senterline, men kan tilpassast industriområde og 
massetak. 

 
Området Sp25 skal gje hovudtilkomst til massetak og kai. Ein sti som skal gi tilkomst 
til Sp24 kan følgje vegen sørvest og sør for I1. 

 
Område Sp26 skal gje tilkomst til Sp3/J&S10. Vegbreidda ved avkøyrsle til 
kommunevegen skal reduserast til 4 m køyrebreidd etter at dagens knuseanlegg er 
flytta. 

  
 Området Sp27 skal gje tilkomst til industriområdet I2, Sp28 og Sp2/J&S9. Vegen til 
Sp28 er ikkje teikna gjennom heile I2, men det er ein føresetnad at gjennomkøyring er 
mogleg. 
 

8.6 – Frisiktsone ved veg 
 Frisiktsone ved veg, Sp25, Sp26 og Sp 27 er lagt inn i høve til vegnormalen.  

Frisiktsonene i vegkryssa må ikkje utnyttast slik at det på noko tidspunkt hindrar fri 
sikt. Areal innanfor frisiktsonene skal planerast ned til 0,5 m over tilgrensande vegars 
nivå. Kommunen kan krevje sikthindrande vegetasjon og gjenstandar fjerna. 
Høgstamma tre, trafikkskilt og lysmaster kan likevel plasserast i siktsona. 

 
8.7 – Naturvernområde 

I naturvernområdet er det ikkje tillate med tiltak som kan endre dei naturgjevne 
forholda.  
 
Bruk av området til beite som ikkje medfører slitasje eller endring i tilstanden som er 
grunnlaget for verdien til området, er tillate. 
 
 

8.8 – Spesialområde vern fornminne 
Kulturelt bevaringsområde, Sp 30, er avsett på grunn av automatisk freda kulturminne 
i høve til kulturminnelova §4. I høve til kulturminnelova §3 er det ikkje lov til å gjere 
noko som kan skade, eller på anna vis skjemme buplasslaga under matjorda. Vernet 
kan sameinast med fortsatt bruk som slåttemark og beitemark. Ompløgingsdjupne 
djupare enn 0.2 m, må avklarast  hos fylkeskonservatoren på same måte som andre 
tiltak som kan påverke fornminna, jf. også pkt. 8.2. 
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8.9 – Energiproduksjonsanlegg 

Sp28 er avsett til bygg/installasjonar som har samband med etableringa av eit 
kraftverk. Arealet for kraftverk er utlagt til føremålet for å få ei avklaring etter vedtaka 
i Plan og bygningslova. Sjølve kraftverksetableringa vert regulert av vass-ressurslova. 

 
 
§9 – KOMBINERTE FØREMÅL 
 
9.1 – Steinbrot, massetak/jord- og skogbruk Sp1/J&S8, Sp2/J&S9 og Sp3/J&S10. 

Område Sp1 skal brukast til eit ordinært massetak. Avsluttinga mot sør skal ha ei 
helling ca 1:2. Avslutting mot aust og vest kan ha helling ca 1:1,4. Dette er i samsvar 
med skråningane som naturleg kjem føre i områda. Både mot aust, vest og sør vil 
hellinga variere. 
 
Fronten mot nord skal setjast igjen og delvis takast i ein sluttfase. 
 
Masser i dei øvste partia skal takast ut i kampanjar, med rask tilbakestilling. 

 
Dersom det er fast fjell i botnen av massetaket, kan det vere aktuelt å ta ut fast fjell  
ved boring og sprenging. 
 
Før tiltak etter planen kan iverksetjast skal det gjennomførast ei arkeologisk 
undersøking av fornminna i planområdet. 

 
Område Sp2 skal tilbakestillast så snart knusing av stein som i dag går føre seg i 
området, kan flyttast. Avsluttinga mot nord skal ha ei helling ca 1:2. Avslutting mot 
aust og vest kan ha ei helling ca. 1:1,4. Dette er i samsvar med skråningane som 
naturleg kjem føre i områda. Både mot aust, nord og vest vil hellinga variere. 

 
Eventuell røyrleidning til kraftverket og for avløp frå hyttefeltet på Standaleidet kan 
leggast gjennom området. 

 
Område Sp3 skal brukast til eit ordinært massetak. Avslutninga kan ha helling ca 
1:1,5. Både mot sør, vest og nord vil hellinga variere. 
 
 

9.2 – Rekkefølgjekrav. 
Masseuttaket i område Sp1/J&S8 (Holen) skal skje med utgangspunkt i eksisterande 
massetak og med hovuduttaksretning mot aust og sør. Tilbakestilling skal skje i 
etappar der det innanfor ein driftsplanperiode på fem år skal tilbakestillast minst 
tilsvarande areal som det er opna uttak av, jf §9.3-1. Det skal likevel etablerast 
slambasseng/fangdammar i området vest for Sp29 og innanfor område avsett til 
massetak i samband med første etappe for vidare drift. Vidare vil det også kunne 
etablerast veg for transport gjennom uttaksområdet mot aust dersom dette tiltaket  
vert del av driftsplanen, jf §9.3. 
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Når uttaket i området er avslutta, skal arealet gå over til jord- og skogbruksområde. 
 
Før iverksetjing av reguleringsplan for Standal skal det gjerast ei arkeologisk 
utgraving av råka automatisk freda kulturminne idnr 112178 og idnr. 113827 i 
planområdet. 
 
Det skal takst kontakt med Møre og Romsdal fylke i god tid før tiltaket skal 
gjennomførast, slik at omfanget av den arkeologiske utgravinga kan fastsetjast. 

 
9.3 – Fellesbestemmelsar for drift av massetak og steinbrot. 
 

1. Drifta skal følgje ein etappe-inndelt driftsplan som skal godkjennast av 
Bergvesenet og Ørsta kommune. Driftsplanen skal til ei kvar tid vere godkjend av 
Bergvesenet og skal normalt ajourførast kvart femte år, eller etter nærare avtale 
med Bergvesenet. 

2. Driftsplanen skal mellom anna vise uttaket i dei ulike fasene, og korleis det er 
tenkt avslutta med vegetasjonsetablering, avrunding av kantar og sikring. 
Istandsettings- og avslutningsarbeide i område der drifta er avslutta, skal settast i gong 
straks det er praktisk mogleg i forhold til den drifta som går føre seg. Driftsplanen skal 
fastsette korleis tilkomstvegar til jord- og skogbruksareala skal utformast både i 
driftstida og ved avslutning av massetaket. Vidare skal planen innehalde 
prosedyrer/tidsplan for sprenging. Varslingsrutinar skal utarbeidast. 

3. Uttak av masse skal i prinsipp skje som i teikning nr. 2, 3 og 4, datert 25.03.08. 
4. Drift i massetaket skal berre skje på kvardagar, måndag – fredag mellom 0600 og 

2200. Transport til lageret også laurdagar mellom 0730 og 1600. Lasting i båt skal 
kunne gå føre seg utanom desse tidspunkta, med den føresetnaden at støykrava 
ikkje vert overskridne. 

5. Drifta skal ikkje skje i periodar med skredfare, jfr. Arbeidsmiljøloven med 
tilhøyrande føresegner. 

6. Det skal vere mogleg å setje opp naudsynte bygningar og installasjonar som har 
naturleg tilknyting til drifta i området. Desse skal fjernast når drifta er avslutta. 

7. Området skal sikrast med skilt, gjerde, skjermar og randsoner, slik at det ikkje er 
fåre for at menneske og dyr kjem til skade. 

8. Det skal brukast stadeigen vegetasjon til revegetering av området. 
9. Støv, støy og andre utslepp skal til alle tider ligge innanfor gjeldande normer. 
10. Det skal vere beredskap for vatning for å hindre støvflukt i tørre periodar. 
11. Fangdammar skal ha tilstrekkeleg kapasitet til å sikre at det ikkje blir utslepp av 

slamhaldig vatn som medfører skadeverknader. 
 
Ørsta kommune, 23.10.2008 
 
 
 
__________________    ____________________ 
Gudny Fagerhol     Asbjørn Moltudal 
 - ordførar -       - rådmann - 
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STANDALEIDET HYTTEFELT 
 
Planidentifikasjon: Kartnr. i kartarkivskap nr. 1 Eigengodkjenningsdato Eigengodkjend av: 

RTK-0605.B     31.10.2006  Ørsta kommunestyre 
 
Områdeomtale/plangrense: 
Plangrensene er vist på reguleringskart datert 09.03.2006, sist rev. 30.10.2006. 
 
Området vert avgrensa slik:  

I aust: Åsrygg nordaust for ”Berttunvegen” 
I sør:    Standalvatnet si søndre strand 
I vest:   Foten av ”Bjønnanakken” 
I nord:   Dyrkingsfeltet si nordre avgrensing 

 
§ 1 - GYLDIGHEITSOMRÅDE 
Desse reguleringsføresegnene gjeld for det området som på plankartet er vist med 
reguleringsgrenser. Innanfor desse grensene skal areala nyttast slik som planen (plankartet og 
føresegnene) fastset. 
 
§ 2 - ANDRE BESTEMMELSAR 
a) Disse føresegnene kjem i tillegg til dei til ein kvar tid gjeldande sentrale og kommunale lover 
og bestemmelsar. 
 
b) Når særlege grunnar talar for det kan kommunen gjere mindre vesentlege endringar i  
reguleringsplanen, men då under føresetnad av at desse endringane ligg innanfor ramma av plan- 
og bygningslova (pbl.) og teknisk forskrift. 
 
c) Etter at denne reguleringsplanen med tilhøyrande føresegner er gjort gjeldande, kan det ikkje 
gjerast privatrettslege avtaler som er i strid med planen. 
 
d) Nye hytter innanfor planområdet som skal ha innlagt vatn skal ha tilknyting til felles vass- og 
avløpsløysing. 
 
e) Borehol for felles vassforsyning skal etablerast ved foten av ”Bjønnanakken” etter samråd med 
kommunen sin fagansvarlege og basert på tilråding frå hydrogeolog. Borehola kan liggje utanfor 
reguleringsplanen si avgrensing, men plasseringa skal ikkje kome i konflikt med allmenne 
interesser. Om tilhøva ligg til rette for det, skal borehola søkjast lagt i nærleiken av 
høgdebassenget (Sp1). 
 
§ 3. REGULERINGSFØREMÅL 
Arealet innanfor reguleringsgrensene er regulert til følgjande føremål: 
 
1. Byggeområde (pbl. § 25, nr. 1): 

- Fritidsbustader (F) 
- Fritidsbustader (punktfeste) 
- Herberge, bevertningsstad (H) 
- Allmennyttig føremål (A) 

 
2. Offentleg trafikkområde (pbl. § 25, nr. 3): 

- Køyreveg 
- Parkeringsplass (P) 
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3. Fareområde (pbl. § 25, 1.ledd nr. 5): 
 - Område med rasfare 
 - Høgspenningsanlegg 
 
4. Spesialområde (pbl. § 25, nr. 6): 

- Privat veg (Prv) 
- Friluftsområde på land 

 - Friluftsområde i vassdrag 
- Privat parkering (Pp) 

 - Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1) 
 - Kommunalteknisk anlegg – overvassgrøft (Sp2) 
 - Kommunalteknisk anlegg – nettstasjon (Sp9) 

- Kommunalteknisk anlegg – avfallscontainer, poststativ (Sp10) 
 - Frisiktsone ved veg 
 
5. Fellesområde (pbl. § 25, nr. 7): 

- Felles grøntareal  
- Felles avkjørsle, parkering (Fp) 
- Felles tilkomstveg (Fv) 
- Felles gangtilkomst/tunområde 

 
§ 4. BYGGEOMRÅDE 
a) Arealbruk: 
I byggeområda F 1 – F 9 kan det oppførast frittliggjande fritidshus. Med unntak for F 6 – F 9, kan 
det byggast anneks og uthus. 
 
Grad av utnytting for tomtene er bestemt av tillate utbygd areal (BYA). BYA bereknast iht. 
NS3940 og TEK. 
Innanfor felt F 1 – F 5 skal maks. utnytting skal vere BYA=15%, men aldri meir enn 200 m² per 
tomt.  
 
Inntil to tomter vert tillate slått saman, og vil i høve til utrekning av BYA reknast som ei tomt. 
Maks. utnytting for to samanslegne tomter skal vere BYA=250 m². I desse tilfella skal 
bygningsmassen brytast opp i mindre einingar slik at bygningen ikkje framstår som eit stort 
enkeltvolum. 
 
Innanfor felt F 6 – F 9 skal maks. utnytting skal vere BYA=30%, men aldri meir enn 80 m² per 
hytteeining. 
Innanfor felt A (Røde Kors-hytta) skal maks. utnytting vere BYA=300 m². 
Innanfor felt H (Standalhytta) skal maks utnytting vere BYA=600 m². 
 
Innanfor felt F 6 – F 9, der den viste hytteplasseringa er gjort bindande i planen, er det føresett 
særskilte tiltak for å tilfredsstille brannkrava i byggeforskrifta. Før sal av enkelttomter må det 
inngåast avtale om rett til vedlikehald av fasade frå nabotomt. Avtalen må tinglysast. 
 
b) Bygningar: 
Innanfor byggeområda skal bygningar oppførast med saltak. Grunnmur skal vere så lav som 
mogleg, og gjennomsnittleg høgde over ferdig planert terreng skal ikkje overstige 1,0 m. 
Mønehøgde reknast frå topp grunnmur. 
Innanfor felt F 1 - F 5 skal mønehøgda ikkje vere større enn 5,5 m.  
Innanfor felt F 1 - F 5 kan det tillatast underetasje der terrenget tilseier det. Kommunen kan krevje 
slik underetasje. 
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Innanfor felt F1 - F 4, der det ikkje er underetasje samt for område A (Røde Kors-hytta) og H 
(Standalhytta), tillatast ei mønehøgde på inntil 7,5 m for 1/3 av hovudmønet si lengde.  
Innanfor felt F 6 - F 9 tillatast mønehøgde inntil 6,5 m. 
 
Som hovudregel skal det brukast torvtak for alle områder unntatt F 6 – F 9. Blanke eller glasserte 
takflater vert ikkje tillate. 
Innanfor felt F 1 - F 5 og område A skal takvinkelen vere mellom 20 og 33 grader.  
Innanfor område H tilpassast takvinkel til eksisterande bygningar. 
Innanfor felt F 6 - F 9 skal takvinkelen vere mellom 30 og 38 grader. 
 
Kommunen skal ved handsaming av byggesak sjå til at bygningane får ei god form  
og eit godt materialval, og at bygningane innanfor same gruppe får ei harmonisk utforming i 
respekt for lokal byggeskikk. Det skal brukast jordfarger på bygningane. Kommunen kan krevje at 
upassande fargar vert endra med ein frist på ein månad i sommarhalvåret. 
 
c) Uteområde: 
Tomtene skal i størst mogleg grad bevarast som naturtomt. Det er ikkje mogleg å endre terrenget 
rundt hyttene ut over det som trengst for sjølve grunnarbeidet. Det er ikkje tillate med store 
skjeringar og oppfylling av terreng på tomta. Overskotsmasse skal køyrast vekk. Den naturlege 
vegetasjonen utanom den bygde flata skal takast vare på. Tomtene skal ikkje gjerdast inne.  
For tomter som ligg innanfor F 1 – F 4 (på eksisterande dyrkingsfelt) tillatast mindre 
terrengendringar. 
 
d) Biloppstillingsplassar: 
Det skal opparbeidast 1 parkeringsplass for kvar hytte. For felta F 1 - F 5 skal det opparbeidast 
min.1 plass på eiga tomt. For felta F 6 - F 9 skal plassane opparbeidast på felles tilkomstveg/ 
parkering, som vist på plankartet. 
 
e) På delar av tomt som ligg i rasutsett område, kan det oppførast bygningar som ikkje skal 
brukast til varig opphald, slik som uthus eller liknande. 
 
§ 5. OFFENTLEGE TRAFIKKOMRÅDE 
I offentlege trafikkområde skal det byggjast: 
 - køyreveg med tilhøyrande grøft 
 - parkeringsplassar (P) 
I tillegg til vist areal kjem naudsynt areal til vegskjeringar og fyllingar, jf. pbl. § 35. 
 
§ 6. SPESIALOMRÅDE 
a) Private vegar (Prv): 
I område for private vegar skal det byggast køyrevegar med tilhøyrande grøft.  
 
Private vegar skal ha grus toppdekke. Det er ikkje tillate å bruke asfalt eller andre former for fast 
dekke. I tillegg kjem naudsynt areal til skjering og fylling, jf. pbl. § 35. 
 
Prv 1 er privat tilkomstveg og Pp 1 er privat parkeringsplass for område A – Røde Kors-hytta. 
Prv 2 er privat tilkomstveg og Pp2 er privat parkeringsplass for område H – Standalhytta. 
Prv 3 er open for naudsynt driftskøyring til område L 1. 
 
b) Friluftsområde: 
Områda skal i hovudsak oppretthaldast som naturområde der terrengtilstand og vegetasjonsbilete 
skal ivaretakast. Innanfor området kan skogen tynnast som følgje av vanleg vedhogst.  
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Innanfor friluftsområdet merka som ”Badeplass” på nordsida av Standalvatnet, kan det leggast ut 
badebrygge/-flåte. Denne kan vere på maks. 2 x 4 m i tillegg til landfeste. Ei uttynning av 
vegetasjon kan tillatast innanfor dette området etter samråd med kommunen. 
 
c) Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1): 
Innanfor område Sp1 skal det etablerast anlegg for felles vassforsyning. Før bygging av 
høgdebasseng må rasfaren i området vurderast av fagkunnig, og behov for ev. tiltak avklarast. 
 
d) Kommunalteknisk anlegg – overvassgrøft (Sp2): 
Innanfor område Sp2 kan det opparbeidast avskjerande overvassgrøft. Detaljert utforming skal 
visast i samanheng med byggemelding av andre tekniske anlegg. 
 
e) Kommunalteknisk anlegg – nettstasjon (Sp9): 
Innanfor område Sp9 kan det oppførast nettstasjon. 
 
f) Kommunalteknisk anlegg – container for avfall, poststativ (Sp10): 
Innanfor område Sp10 kan det plasserast ”tette” containerar for avfall etter avtale med 
reinhaldsverket. På same området kan det plasserast poststativ. 
 
g) Frisiktsone ved veg: 
I frisiktsone skal det ikkje vere hindringar over 0,5 m rekna utifrå vegnivået. 
 
h) Felles føresegner for hyttepunkt innanfor friluftsområdet Sp4: 
• Innanfor området kan det byggjast frittliggjande fritidshus der punktfeste er vist i kart.  
• Hyttene skal plasserast slik at sentrum av festepunktet kjem innanfor hyttearealet. Bygningar 

skal oppførast med saltak. Grunnmur skal vere så lav som mogleg, og gjennomsnittleg høgde 
over ferdig planert terreng skal ikkje overstige 1,0 m. Mønehøgde reknast frå topp grunnmur. 
Møneretning skal vere tilnærma parallelt med høgdekotene. 

• Hyttene skal ikkje gjerdast inn. Det skal ikkje opparbeidast køyreveg til hyttene.  
• Som hovudregel skal det brukast torvtak. Blanke eller glasserte takflater tillatast ikkje. 

Flaggstenger tillatast ikkje. Søppel skal leverast i felles container på dertil avsett plass. 
• Tomtene skal i størst mogleg grad bevarast som naturtomt. Terrenget rundt hyttene må ikkje 

endrast ut over det som trengst for sjølve grunnarbeidet. Det er ikkje tillate med store skjeringar 
og oppfylling av terreng på tomta. Overskotsmasse skal fjernast. Den naturlege vegetasjonen 
utanom den bygde flata skal takast vare på. 

• Kommunen skal ved handsaming av byggesak sjå til at bygningane får ei god form og et godt 
materialval. Det brukast jordfarger på bygningane. Kommunen kan krevje at upassande farger 
vert endra med ein frist på ein månad i sommarhalvåret. 

• Grad av utnytting av tomtene er bestemt av tillate utbygd areal (BYA). BYA bereknast iht. 
NS3940 og TEK. 

• For nye hytter som ikkje får innlagt vatn tilknytt felles vatn- og avløpsanlegg, skal det 
tilretteleggast brukertilpassa tappepunkt. 

 
For eksisterande fritidsbustader og nye utan innlagt vatn gjeld: 
• Det kan byggjast frittliggjande fritidsbustader med maks. utnytting BYA=80 m² inkl. anneks/ 

uthus per punktfeste. Takvinkelen skal vere mellom 15 og 27 grader. Det kan tillatast ei 
mønehøgd på inntil 4,5 m. 

 
For eksisterande fritidsbustader som vert tilknytt felles vatn- og avlaupsanlegg og nye med innlagt 
vatn gjeld:  
• Det kan byggjast eit frittliggjande fritidsbustader inkl. anneks/uthus med maks. utnytting 

BYA=150 m² per punktfeste. 
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• Takvinkelen skal vere mellom 20 og 33 grader. Det kan tillatast ei mønehøgd på inntil 5,5 m. 
 
§ 7. FELLESOMRÅDE 
a) Felles grøntareal: 
Felles grøntareal er felles for tilstøytande eigedomar og eigedomar innanfor same tun. 
Områda skal i hovudsak oppretthaldast som naturområde der terrengtilstand og skogsbilete skal 
ivaretakast. Innanfor området kan skogen tynnast som følgje av vanleg vedhogst. Felles grøntareal 
i tunområda kan tilretteleggast for aktivitetar og opphald. 
 
c) Felles tilkomstveg (Fv): 
Felles tilkomstvegar skal vere felles for følgjande område: 
 

Fv 1 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 1  
Fv 3 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 3 
Fv 5 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 5  

 
d) Felles avkjørsel, parkering (Fp): 
Det skal opparbeidast ein parkeringsplass per hytte. Dei felles parkeringsplassane skal vere felles 
for følgjande område: 
 

Fp 1 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 8 og F 9 
Fp 2 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor område F 6 og F 7 
Fp 3 skal vere felles for fritidsbustadene innanfor F 1 – F 4 samt for eksisterande og nye 

fritidsbustader innanfor område Sp 4 
Fp 4 - Fp 7 skal vere felles for eksisterande og nye fritidsbustader innanfor område Sp 4 

 
b) Felles gangveg/tunområde innanfor F 6 – F 9: 
Felles gangveg og tunområde skal vere felles for tilstøytande tomter. 
 
Gangvegar skal ha grus toppdekke. Det er ikkje tillate å bruke asfalt eller andre former for fast 
dekke. Tunområda, utanom felles tilkomstveg, skal utformast for felles opphald og leik.  
 
§ 8. REKKJEFØLGJEKRAV 
a) Kommunalteknisk anlegg – høgdebasseng (Sp1): 
Før bygging av høgdebasseng må rasfaren i området vurderast av fagkunnig, og behov for ev. 
tiltak avklarast. 
 
b) Hytteområde F 5 
Utbygging i området F5 kan ikkje skje før utbyggar har dokumentert at rasfaren er tilfredsstillande 
i høve krava i byggeforskrifta. 
 
 
Eigengodkjend av Ørsta kommunestyre 
 
Sak nr. 0039/06 - møtedato 31.10.2006 
 
 
 
___________________                                           ______________ 
        -ordførar-             -rådmann- 

















































































































































































Vegstatuskart for eiendom 1520 - 170/12//

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: 17.03.2025
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Matrikkel: Gnr 170: Bnr 5, bnr 12

Kommune: 1520 ØRSTA KOMMUNE

Adresse: BORNI, Standal indre, Standalvegen 58, 6184
STORESTANDAL

VERDITAKST LANDBRUK

Landbrukseiendom m/grus- og kraftinntekt
BORNI, Standal indre, Standalvegen 58, 6184 STORESTANDAL
Gnr 170: Bnr 5, bnr 12

1520 ØRSTA KOMMUNE

UTFØRT AV:
Byggingeniør og MNT Lars Olav Tvergrov

Telefon: 70 04 52 20

E-post: lars.olav@oseing.no
Rolle: Uavhengig takstingeniør

Sivilagronom og MNT Landbruk Even  Øverbø

Telefon: 971 01 758

E-post: even@oseing.no
Rolle: Uavhengig takstingeniør

Dato befaring: 07.03.2025
Utskriftsdato: 24.03.2025
Oppdrag nr: 718

Norsk takst er markedsnavnet til Norges Takseringsforbund
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Takstingeniørens rolle
Denne rapporten er utarbeidet av en takstingeniør sertifisert i Norsk takst, og som er underlagt krav til kompetanse, etterutdanning og
Norsk taksts regelverk. Dette sikrer at vurderingene er objektive og upartiske. For nærmere beskrivelse av kravene til takstingeniørens
integritet og uavhengighet, se Norsk takst sine etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Even  Øverbø
Landbrukstakstmann i OSE AS

Oppdraget gjelder
Landbrukstakst i forbindelse med salg.

Det er også utarbeidet en egen tilstandsrapport for bolighus som del av taksten, og den må leses sammen med
landbrukstaksten.

Egne forutsetninger
Oppdraget er utført på grunnlag av NTFs retningslinjer og gjeldende konsesjonslov. Landbruksdepartementet har i forskjellige
rundskriv gitt generelle retningslinjer som verdisetting av konsesjonspliktige eiendommer skal bygge på. Det er ikke
meningen at retningslinjene skal følges slavisk, men det åpnes for takstmannens skjønn.

Eier skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes
opp.

Verdi på eventuelt driftsutstyr og driftsløsøre er ikke medtatt som en del av denne taksten og kommer eventuelt i tillegg.

Verdivurderingen er avholdt etter beste skjønn og overbevisning. Verdivurderingen er utført i henhold til gjeldende instruks.
Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger
om feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget etter å ha undersøkt eiendommen slik god skikk tilsier.

Forutsetninger arealberegning
Verdisetting av Landbrukseiendommer er basert på konsesjonsloven og gjeldende rundskriv utarbeidet av
landbruksdepartementet. Dette innebærer at boligbebyggelsen på en landbrukseiendom skal verdsettes etter andre
prinsipper enn det som benyttes ved verditaksering av vanlig boligeiendom. For arealmåling av bygninger brukes bruttoareal
(BTA) og grunnflate.  Disse målene brukes ved salg og alle andre typer oppdrag.

Verdisetting
Basert på ei samla vurdering av konsesjonsverdien for eiendommen med jord-, skog-, utmarksareal, andre resurser, retter
og plikter, og i tråd med prinsipp og føringer gitt i konsesjonslova og gjeldende rundskriv om kva bruk og utnytting som skal
leggest til grunn ved verdsetting av konsesjonspliktige landbrukseiedommar, er samla konsesjonsverdi for denne
eiedommen satt til:

                 Kr. 2.750.000,-

Den samla verdi for bolighuset på 149 m2 P-rom med garasjen samt den naturlige hagen rundt boligen, men uten de
øvrige bygningene på bruket og jordbruksarealet m.m., blir på kr. 1.500.000, + garasje kr. 120.000,- + boverdi kr. 230.000,-
= 1.850.000,- Dvs. at takstmann på denne boligen får en m2-pris på ca. kr. 12.416,- pr./m2

Til info er har det vært omsatt rene boligeiendommer i dette området/Vartdalsstranda til en snittpris på ca. kr. 10.850,- pr./
m2 P-rom. Hus med totalrenoveringsbehov på bygdene havner typisk normalt mellom kr. 5.000-10.000,- per m2 P-rom. Da
dette huset har blitt noe oppgradert og har relativt lite P-rom areal havner denne boligen naturligvis noe over snittet.

Slik sett vurderer vi den satte markedsverdien på denne boligen med noe oppgraderingsbehov, til å være innenfor
intervallet på hva tilsvarende rene boligeiendommer ville ha blitt solgt for og tatt i betrakting at våningshuset ligger inne på
et konsesjonsbelagt gårdsbruk på Storestandal. I tillegg er det en eiendom med andre bygg, jord-, skog-, utmarksareal,
jaktrettar og andre rettar, intekter frå grus og fallrettar med mer, men og plikter.

Taksten er i utgangspunktet gyldig i inntil 1 år fra dato for underskrift, og er avgitt basert på det regelverk, slik eiendommen
framstod og markedssituasjonen var for slike eiendommer da.

Markedsverdi: Kr. 2 750 000
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ØRSTA, 24.03.2025

Byggingeniør og MNT Lars Olav Tvergrov
Seniortakstmann i OSE AS

Telefon: 70 04 52 20

Sivilagronom og MNT Landbruk Even  Øverbø
Takstingeniør landbruk hjå OSE AS

Telefon: 971 01 758

Befarings- og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Andreas Standal

Takstingeniører: Lars Olav Tvergrov, Even  Øverbø

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 07.03.2025.
 - Lars Olav Tvergrov.  Landbrukstakstmann i OSE AS.  Tlf. 908 91 944
 - Even  Øverbø.  Uavhengig landbrukstakstmann hjå OSE AS.  Tlf. 971 01 758
 - Andreas Standal.  Eigar.  Tlf. 90141265

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Landbrukseiendom m/grus- og kraftinntekt

Eier: Andreas Standal

Hjemmelsovergang: 2007  Type: Gave  Gjeld siste registrerte heimelsovergang i følge opplysninger på
Eiendomsverdi.no

Beliggenhet: Eiendommen ligger i spredd bebygd landbruksområde på Store-Standal i Ørsta kommune, med
adkomst via offentlig veg som passerer over bruket. Det er ca. 30 minutt til Ørsta sentrum over
Standalseidet, nær turterreng på Standalseidet.

Bebyggelsen: Gårdsbruket er bebygd med våningshus og garasje i tunet, 1/2 part naust ved sjøen, og sommer/
sæterfjøs på Standalsætra.

Konsesjonsplikt: Ut fra at eiendommen er på over 100 da totalt bebygd areal, er landbrukseiendommen
konsesjonspliktig.

Regulering: Berørt av reguleringsplanane for Standal massetak (reg.planID RTK-0711) og Standaleidet hyttefelt
(reg.planID RTK-0605.B), sjå kommuneplan for detaljar.

Kommuneplan: Eiendommen ligger i sin helhet innenfor område som i kommunens arealdel av kommuneplan er
definert som LNF-område (Landbruk/Natur/Friluftsliv). Det foreligger reguleringsplan for deler av
eiendommen som gjelder planer og bestemmelser vedr. masseuttaket. Videre  er det regulert inn ett
hyttefelt i felles utmark oppe på Standalseidet.

Adkomstvei: Kort, privat tilkomstvei fra offentlig veg over bruket

Tilknytning vann: Eiendommen har vanntilførsel fra privat felles vassverk (sjå tilstandsrapport for detaljar).

Tilknytning avløp: Eiendommen har avløp til felles, privat kloakkledning med utløp til sjøen  (sjå tilstandsrapport for
detaljar).

Borett: I følgje grunnboka ligg det føre tinglyst borett til eiendomen. Denne er ikke lenger aktuell, da den
begunstiga er gått bort. Sjå grunnbok for evt. detaljar.

Andre forhold: Opplyst at bruket har:

- beiterett  i egen og felles utmark.
- årlig godtgjørelse for fallretter fra Standal og Dalegjerdet kraftverk
- årlig godtgjørelse iht. avtale med Standal Knuseverk AS (SK) vedr. andel av rettighet til masseuttak
- festetomt 170/12/1 (hytte Standalvegen 588, inga avgift)
- festetomt 170/12/2 (sel/hytte Standalsætra 48, festeavgift 1 kr/år)

Heftelser: Det antas at det ligger pengeheft på bruket. For eventuelle andre heft og påtegninger, sjå grunnbok.

Jakt og Fiske Bruket har jaktrett på små- og storvilt/hjort og fiskerett i Standalselva og fjellvatn. Hjortejakata skjer i
felles vald for Store Standal. Ut fra opplysninger i manuell grunnbok, er skylden for dette bruket
oppgitt til å være 1,73. Totalskylden til Standalsgardene (11 stk. med bnr 1-10 og 12)  er på 30,32.
Dvs. 170/12 har en del på snautt 5,71 % av samla skyld for disse bruka. Jakten på Store Standal
antas å vere fordelt på disse 11 bruka/grunneierene. Av ei samala kvote for bruka på Store Standal
på ca. 32 løyver, er dette bruket sin andel på ca. 1,8 løyver/dyr.

Kulturminner Eigedomen har registrert automatisk freda kulturminne (§ 4, Kulturminnelova av 1978) lengst sør på
drkamarka sør om tunet. Ut over det ser det ikkje ut til å vere opplysningar i offentleg registere om
kulturminner på eigedommen.

Terrengforhold Sjå tilstandsrapport for detaljer om vurdering og konsekvenser
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Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1520 ØRSTA Gnr: 170 Bnr: 12

Hjemmelshaver: Andreas Standal

Adresse: Standalvegen 58, 6184 STORESTANDAL

Matrikkel: Kommune: 1520 ØRSTA Gnr: 170 Bnr: 5

Hjemmelshaver: Andreas Standal

Adresse: Standalvegen 58, 6184 STORESTANDAL

Kommentar: Naustpunkt/tomt på ca. 150 m2, eier halvpart.

Kilder/vedlegg

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Gardskart.no Innhentet Ja

Tidligere
landbrukstakst, Eilert
Hovden 2019

11.03.2019 Fra Ose sitt arkiv Innhentet Ja

Reguleringsplaner/
kommunedelplan

Innhentet Ja

Eiendomsverdi med
omsetninger

Innhentet

Oversikt over inntekter
fra grus 2010-2024

Innhentet

Oversikt over inntekter
fra kraft 2018-2024

Innhentet

Erklæring om fornyelse
av avtale med Standal
Knuseverk AS

10.10.2023 Innhentet

Opplysninger ved
synfaring

Innhentet

Tilstandsrapport
våningshus fra OSE

Innhentet Ja

Andre forhold

Skattetakst: Ikke oppgitt

Ligningsverdi: Ikke oppgitt

Eiendommens arealer

Fulldyrket jord daa 9,7

Overflatedyrket jord daa 0,0

Innmarksbeite daa 1,0

Produktiv skog daa 90,8

Åpen jorddekt fastmark/annet markslag daa 94,1

Bebygd, samfunn, vann, bre, herav tun ca, 2,6 daa 3,6

Sum arealer: daa 199,2

Kommentar

I tillegg kommer 1/13-eierandel i gnr/bnr 170/52, som er en uproduktiv utmarksteig på ca. 14,7 daa (sjå under). Det er ingen
tinglyste rettigheter på denne teigen.
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Sameiearealer

Daa Andel % Din andel

Åpen grunnlendt fastmark 14,7 7,7 1,1

Sum arealer: 1,1

Kommentar

Bruket har del i felles mark/utmark/fjellmark på totalt ca. 8.445 daa. Del i fellesareal er ofte utfordrende å talfeste grunna
usikkerhet med hensyn til utmark og eierandel/skyld. Landbrukskontoret kan vurdere andelen som skal tillegges brukets eget
totalareal, der samlet sum inkl. andel realsameie må tas med i forhold til konsesjonsgrensen.

Beskrivelser

Beskrivelser

Eiendom Landbrukseiendommen med tunet ligger i selve bygda ved Hjørundfjorden på Store Standal.

Produksjon Det er i dag ingen husdyrbestning på bruket, og bruket har heller ikke mjølkekvote. Det er opplyst at
Svein Stavset høster dyrkamarkene (opplyst det er skriftlig avtale). Bruket har årlig inntekt fra
Standal knuseverk for uttak av grusmasser og fallrettsleie fra kraftverk i Sætreelva og Fladalselva. I
taksten er det lagt til grunn årlige utbetalinger siste 5 årene for beregning av markedspris på disse
rettighetene, jfr. vedlegg.

Odelslova I følge arealklassifiseringa i Gårdskart hos NIBIO rundt tidspunkt for takst (sjå kartvedlegg for dato),
oppfyller eiendommen ikke dagens arealkrav i § 2 i Odelslova,  da den ikke har mer enn 35 dekar
full- og overflatedyrka jord til sammen, og/eller mer enn 500 dekar produktiv skog.

Oppdraget omfatter ikke vurdering av åsetesrett/åsetestakst.

Driveplikt Det er driveplikt på alt jordbruksareal (all fulldyrka jord, overflatedyrka jord og innmarksbeite) etter
Jordlova § 8, og gjeld fra første dekar. Jordbruksareala blir i dag hausta av Svein Stavset, og
avtalen kan eventuelt videreføres.

Arrondering De fulldyrkede arealer ligger i hovedsak i slakt skrånende terreng ved gårdstunet og anses relativt
lett tilgjengelig og lettdrevet. De øvrige teiger ligger i hovedsak spredt rundt omkring i bygda. Teiger
med produktivt skogsareal igger i hovedsak i brattlendt og lite tilgjengelig terreng.

Bygninger på eiendommen

Våningshus

Bygningsdata

Byggeår: 1920  Kilde: Tilstandsrapport/eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Fritidsboligstandard, men bygget har vært langtidsutleid/
brukt av datter, som har bodd i huset de senere år.

Tilbygg/modernisering/ombygging/oppgradering/vedlikehald:  (i 1990) Kjøkken/
bad - sjå tilstandsrapport

Verdivurdering

Normale byggekostn.: Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 5 700 000

Fradrag: Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
 tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider) Kr. - 3 000 000

Teknisk verdi: Teknisk verdi Kr. 2 700 000

Verdi: Kr. 1 500 000

Bruksverdivurdering: Dette snart 90 år gamle våningshuset og tilbygd i 1990 er på 2 etasjer med delvis innredet kjeller og
kaldtloft med ståhøyde langs mønet, er i dag med ei boenhet. Bygningen er oppført med
fundamenter og yttervegger på opprinnelig del med pussa og malt Ålesundsmur. Tilbygg i isolert
bindingsverk med liggende kledning. Forøvrig tradisjonell byggemåte på murhus med innfora
yttervegger, etasjeskiller av trebjelkelag, saltak i tre tekket med steinbelagte stålplater. Vinduer av
tre med varierende alder, i hovedsak med isolerglass. Betongdekke på etasjeskillet i tilbygg.

Innvendig i huset har det ikke blitt gjort så mye med overflatene siden 90-tallet. De senere år
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nevnes det at taket ble skiftet i 2014 og det ble byttet innmat i sikringsskap i 2021.

Sjå ellers tilstandsrapport for detaljer. Dessuten tilsier alder på bygningen at enkelte tekniske
løsninger ikke vil tilfredsstille dagens krav med hensyn til mellom anna isolering, fuktsperrer,
dimensjonering m.m. Nåverdien på bygninga må i tillegg vurderes ut fra alder, slitasje og endra
byggekrav. Fordi bygninga ligg på et gardsbruk, regulert av konsesjonslova sine bestemmelser, og
ikke i et attraktivt bustadfelt, men på Standal, kan vi trolig ikke legge til grunn mer enn 50-60 % av
nedskreven teknisk verdi som bruksverdi på dette våningshuset.

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

Kjeller 98 Sjå tilstandsrapport for rominndeling og andre detaljar

Hovedetasje 91 Sjå tilstandsrapport for rominndeling og andre detaljar
Totalt 229 m2 P-rom

Loftsetasje 62 Sjå tilstandsrapport for rominndeling og andre detaljar

Kaldtloft Sjå tilstandsrapport for rominndeling og andre detaljar

Sum bygning: 251

Kommentar areal

Areal er oppgitt i BRA (og ikke BTA). Ca. 149 m2 P-rom, ca. 102  m2 S-rom.  Sjå elles tilstandsrapport for rominndeling og
arealfordeling i h.t. ny arealstandard i 2024. (Ca. 149 m2 P-rom, ca. 102  m2 S-rom).

Konstruksjoner og innvendige forhold - Våningshus

Bygning, generelt

Sjå tilstandsrapport for opplysninger og detaljer om konstruksjoner.

Garasje

Bygningsdata

Byggeår: 1972  Kilde: Ifølge tidligere takst

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Dobbelgarasje

Verdivurdering

Verdi: Kr. 120 000

Bruksverdivurdering: Garasjen er vurdert å være i normal god teknisk stand ut fra alder, egna til aktuell bruk som garasje.
Bruksverdi vurdert ut frå alder, skjøn, vedlikehalds- og teknisk tilstand, aktuell bruk, eignaheit og
beliggenheit på eit bruk regulert av konsesjonslova sitt regelverk (avrunda):
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Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 35 Garasjerom.

Sum bygning: 35

Kommentar areal

Ca. 32 m2 BRA

Konstruksjoner og innvendige forhold - Garasje

Bygning, generelt

Bygd med fundamenter og golv av betong, pulttak av tre tekket med stålplater. Vegger av bindingsverk kledd med
blekkstålplater. Tilgang via 2 vippeporter i tre kledd med tynne alu. bølgeplater. Oppstillingsplass for inntil 2 biler.  Ikke innlagt
lys/strøm.

Bygningen anses å ha alminnelig enkel standard i forhold til bruksformålet, men bygget har vedlikeholdsbehov.

Sjå ellers bilda for ytterligere opplysninger.

Det er ikke undersøkt systematisk for eventuelle fukt, sopp eller råteangrep og en gjør oppmerksom på at dette ikke er en
fullstendig tilstandsrapport.

Naust

Bygningsdata

Byggeår: 1960  Kilde: Usikkert byggeår ifølge eier

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Ligg ved den gamle ferjekaia, som 4. naustet på sørsida av
veien ned mot kaia. Opplyst at bruket har 1/2 part i nasut og 1/2 part i
nausttomta (som er matrikkelført under 170/5)
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Verdivurdering

Verdi: Kr. 50 000

Bruksverdivurdering: Bygningen har normal bygningsmessig standard i forhold til bruksformålet. Den
vedlikeholdsmessige tilstand vurderes som normal for alderen, men behov for vøling av den ene
porten og vegg mot veg. Bruksverdi på halve naustet vurdert ut fra alder, skjønn, vedlikeholds- og
teknisk tilstand, aktuell bruk, egnethet og beliggenhet på et bruk regulert av konsesjonslova sitt
regelverk til (avrunda, inkludert færing):

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

1. etasje 31 Naustrom på ca. 28 m2 BRA

Sum bygning: 31

Konstruksjoner og innvendige forhold - Naust

Bygning, generelt

Fundamenter og yttervegger i bakkant og litt fram på halve naustet, i fremre del betongringmur med bordkledd bindingsverk,
oppsingelet gulv, saltak av tre tekket med stålplater. (På ene taksiden ligger bølgeblekk oppå gammel eternittkleding.
Båtopptrekk. Tilkomst via dobbel treport mot støa.

Bygget er i grei stand ut fra alder, men har vedlikeholdsbehov.

Sjå ellers bilda for ytterligere opplysninger.

Det er ikke undersøkt systematisk for eventuelle fukt, sopp eller råteangrep og en  gjør oppmerksom på at dette ikke er en
fullstendig tilstandsrapport.

Færing følger med på kjøpet
av gården.

Sæter-/sommerfjøs

Bygningsdata

Byggeår: 1955  Kilde: Antatt byggeår, eldre bygning

Anvendelse/ enkel
bygningsbeskrivelse: Enkel bygning nytta til lager. Opplyst at dette bruket og
bruk 170/5 eig 1/2 part kvar.
Ikke besiktiget innvendig.
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Verdivurdering

Verdi: Kr. 5 000

Bruksverdivurdering: Enkel trebygning med vedlikeholdsetterslep. Gitt en skjønnsmessig bruksverdi ut fra alder, skjønn,
vedlikeholds- og teknisk tilstand, aktuell bruk, egnethet, historisk verdi og beliggenhet på et bruk
regulert av konsesjonslova sitt regelverk.

Arealer
Etasje Bruttoareal BTA m² Kommentar

Kjeller Gjødselkjeller med låg takhøgde under mindre del av bygg (ikke egne til bruk i
dag)

Hovedetasje 36 Heilt rom

Sum bygning: 36

Kommentar areal

Areal henta fra tidligere landbukstakst Eilert Hovden, areal er omtrentlig.

Konstruksjoner og innvendige forhold - Sæter-/sommerfjøs

Bygning, generelt

Enkel, usiolert trebygning med tradisjonell byggemetode. Grunnmur av naturstein, jord/grus/steingolv, delvis med treflak,
reisverk med utvendig dårlig bordkledning på tre av veggene, skiftet kleding på portsida, saltakkonstruksjon tekka med rusta
bølgeblekk. tilgang via dobbel treport.

Bygget er slitt og har stort vedlikeholdsbehov.

Sjå ellers bilda for ytterligere opplysninger.

Det er ikke undersøkt systematisk for eventuelle fukt, sopp eller råteangrep og en  gjør oppmerksom på at dette ikke er en
fullstendig tilstandsrapport.
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Utvendige forhold

Konstruksjoner utendørs

Utendørs, generelt

Tunet er delt i to av den gamle grendevegen og er på totalt ca. 1,3 daa ut frå Gårdskart (gardskart.nibio.no). Arealet består av
bygninger og areal rundt dem. Areala er opparbeida og delvis oppgrusa, delvis plen med noe beplantning og delvis grasdekt.
Sjå tilstandsrapport for detaljar
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Andre verdikomponenter

Verdikomponenter

Jordbruksareal Jordbruksareala (fulldyrka jord, overflatedyrka jord og
innmarksbeite) blir verdsatt ut fra grasdyrking.

Bruket var registrert med snautt 10 daa fulldyrka jord i
gardskart ved dato for synfaring, fordelt på 6 teiger/skifter
rundt tunet og elles i bygda (sjå kartvedlegg). I tillegg ca. 1
daa innmarksbeite i tilknytning til dyrkamark nord for tunet (sjå
kartvedlegg). Ca. 8 daa fulldyrka ved/nær tunet blir i år høsta
av en gardbruker i Bondalen. Resten i en teig frampå på
Nygjerdet blir kun beita. Areala ligg i all hovedsak i slakt
skrånende terreng, er i grei hevd, har normal arrondering og
er relativt lettdrevne maskinelt. Dyrkaarealet er vurdert å gi en
årlig grunnrente i dag på rundt 140 kr/daa, ettersom det ikke
er produksjonsdyr/husdyr på Store Standal i dag. Kapitalisert
med 4 % kapitaliseringsrentefot, er samla verdi for
dyrkamarka, inkl. innmarksbeite, vurdert til (avrunda):

35 000

Skog Produktiv skog på dette bruket utgjorde vel 90 daa i følge
gardskart ved dato for synfaring (sjå kartvedlegg). Synfaring,
skjønn, opplysninger fra Skogportalen (på kilden.nibio.bo),
tolking av kart/flybilde og opplysninger fra tidligere takst er
lagt til grunn for vurderingene. Skogsmarka er med høg og
middels bonitet, avtagende mot fjellet. I følge tidligere takst
skal ca. 14 daa vere tilplanta med gran i 1964 og er nå
hovedsaklig i hogstklasse 4. Resten, dvs. mesteparten av det
produktive skogarealet er altså naturlig lauvskog. I tillegg skog
i felles utmark/fjellmark. Det foreligger ikke utarbeidet
skogbruksplan, og det er ikke foretatt uttak av trevirke de
senere årene.

Produktiv skog skal til vanlig verdisettas med utgangspunkt i
bruksverdi ut fra årlig hogstkvantum og anna utnytting.
Skogteigene ligg spredd rundt i dalen og ved sjøen, er
krevende å drive og i tillegg uten driftsveger. Teigene kan i
mindre grad drives fra jordbruksareal, over naboer og fra
bygdevegen, men stort sett må det opparbeides driftsveger.
Ut fra dette og at skogen seinere år i praksis ikke har vært
drevet, er det vurdert at den stort sett egner seg til uttak av
ved og virke til eget bruk og i noen grad for salg. Bruk/
utnytting som nevnt, burde tilsi et årlig hogstkvantum på rundt
10-20 m3. Virkespris for gran og furu har siste tida variert fra
ca. 175 til vel 725 kr/m3, alt etter treslag og om det er
massevirke eller sagtømmer. Lauv eigna til ved og
massevirke har siste tida vært betalt med ca. 300 - 500 kr/m3.
I snitt burde vi kunne regne med en pris på rundt 575 kr/m3
for samla virke. Set en snittkostnad for drift medregna
nødvendige driftsveger, administrasjon, skogkultur og andre
kostnader til ca. 350 kr/m3 burde en kunne sitte tilbake med
en netto etter kostnader på kring 225 kr/m3. Skogsverdien ut
fra et årlig snitt hogstkvantum på rundt 15 m3, kapitalisert
etter 4 %, vert (avrunda):

85 000

Utmarksarealer Anna markslag med myr, veggrunn, jordekt fastmark, bebygd
m.m., utgjør snautt 100 daa på egen grunn i gardskart ved
dato for synfaring (sjå kartvedlegg). I tillegg er inkludert del i
sæterstøl og en ikke spesifisert del i felles utmark/fjellmark.
Basert på dette, og at bruket ikke har egne husdyr som nytter
utmarksbeitet, er areala skjønsmessig vurdert til en samla
kapitalisert verdi på (avrunda):

10 000

Jakt og fiske Fiskeretten er vurdert å ikke gi netto inntekt for bruket i dag.

Bruket har jaktrett på små- og storvilt, antatt i lag med de
andre bruka på Store Standal (11 grunneire totalt). Jaktretten
antas å vere fordelt mellom de 11 bruka på Store Standal ut
fra skyld. Dette bruket har ei skyld på 1,73 av samla skyld på
30,32 for 11 bruk, eller snautt 5,71 % av samla skyld. Av ei
samla kvote for bruka på Store Standal på ca. 32 løyver, er
dette bruket sin andel, snautt 1,8 løyver/dyr.

Jakta på 18 av av dei 32 dyra/løyva blir leid bort for samlet ca.
50.000,- kr/år, noe som svarer til snautt 2.778 kr/dyr årlig. Ut
fra skyld, får dette bruket ca. 3.725,- kr/år. I tillegg får
grunneierne jakte fritt på de resterende 14 dyra. Basert på
dette, er det vurdert at jaktretten samla for dette bruket utgjør

55 000
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en årlig verdi på ca. 3.850 kr/år. Kapitalisert med 7 %
kapitaliseringsrente, utgjør det en kapitalisert verdi på, inkl.
fritidsverdien (avrunda):

Massetak, Standal Knuseverk AS Rettigheten knyttet til massetak for sand og grus er knyttet til
en grunneieravtale gjeldende fra 01.01.2009 i 15 år med rett
til fornying, se vedlegg til tidligere takst. Uttaket utføres
innenfor regulert område der mange eiendommer er involvert.
Betaling for uttak av masser skjer iht. inngåtte avtaler og gir
varierende årlige inntekter. Nåværende reguleringsplan og
tilgjengelige masser gir iht. gitte opplysninger rom for
ytterligere drift i inntil 35 år. Knuseverket ønsker å utvide
uttaksområdet, og er i gang reguleringsprosess med sikte på
drift i nye 35 år, jfr. avisartikkel Møre-Nytt.

Det foreligger erklæring om fornyelse av avtalen av
09.03.2009 og 30.08.2011 med Standal Knuseverk AS som er
signert den 10.210.2023. Jfr. vedlagt erklæring om fornyelse
av avtale.

Etter opplysninger fra eier har snitt utbetaling til 170/12 siste 5
år (2020-2024). Verdien av rettighetene tilknyttet uttak av
masser for Standal Knuseverk AS basert på middel på ca.
28.800 kr/år ut frå siste 5 års utbetalinger. Kapitalisert med en
relativt forsiktig rentefot på 8 %, gir dette en kapitalisert verdi
på (avrunda):

360 000

Fallrettintekt Fladalselva og
Sætreelva

Det tilhører eiendommen andel av fallrettigheter tilknyttet
Fladalselva og Sætreelva. Avtaler med Tussa Energi AS for
40 år fra oppstart i oktober 2012 genererer inntekter etter at
det er bygget to småkraftverk, hhv. Standal og Dalegjerdet
kraftverk. Avtalen gir bruket løpende varierende inntekter
gjennom en grunnavtale (fallrettleige) på 40 år. I tillegg avtale
vedr. grønne sertifikater (elsertifikat) i 15 år fra oktober 2012. I
snitt for siste 5 år (2020-2024) har årlig utbetaling for
fallrettleie utgjort ca. 26.300 kr/år (variert mellom ca.12.354 kr
og ca. 35.095 kr). I samme periode har utbetaling for
elsertifikat i snitt utgjort vel 17.100 kr/år (variert mellom snautt
5.150 kr og vel 26.480 kr). Ekstra betaling for elsertifikat
regnes å falle bort fra oktober 2027.

Vederlag for fallretten er det avtalt skal utgjøre en prosentsats
av den årlige inntekta til kraftverket basert på tal timer det har
vært i drift multiplisert med timepris slik den er notert på
Nordpollbørsen. Vederlaget startet på 5 %, skal økes med 1
% hvert 5. år, ende på maksimalt 12 % etter 36 år, og skal nå
være på 8 %. Det er også avtalt ett minimumsvederlag på
260.000 kr/år (indeksreguleres) som skal fordeles på
grunneierene. Beregning av kapitalisert verdi med
kapitaliseringsrente 9 % og gjennomsnitt fallrettinntekt på
26.287 kr/år, gir kapitalisert verdi på (avrunda): 290.000 kr.

Vederlag for elsertifikat vil falle vekk etter oktober 2027, og
varierer mye fra år til år. Ved kontakt med Tussa vart det
opplyst at inntekt fra elsertifikat i stor grad avhenger av
etterspørsel i det europeiske strømmarkedet, og er for tida
heller laber. Med bakgrunn i dette, er det vurdert at samla
verdi for gjenværende periode utgjør ca. 10.000 kr.

Med bakgrunn i ovanstående er samla verdi av dette bruket
sine inntekter på fallrettane i Fladalselva og Sætreelva satt til
(avrunda):

300 000

Boverdi For små landbrukseiendommer og landbrukseiendommer
med deltids drift, er det høve til å legge til enn boverdi med
øvre ramme iht. rundskriv M-1/2010 på 1,5 mill. kr. For vanlige
landbrukseiendommer skal boverdi speile tun-/tomteverdien.
(I dette tilfellet forutsatt den naturlige tomten/hagen rundt
hovedhuset.) Ut fra kor eiendommen ligg i høve til
arbeidsmarked, kommunesenter, flyplass, tilstand på
våningshus, opparbeiding av hage, grusa gardsveg og
framom garasje, infrastruktur, beplanting, vatn- og
avløpsløsninger m.m., er det funne å være grunnlag for å
legge til en boverdi for våningshuset på (avrunda):

230 000

Teknisk utstyr og buskap, ikke
beregnet

Verdi på teknisk driftsløsøre kommer i tillegg og er ikke
verdiberegnet da det ikke er del av fast eiendom

Andre verdikomponenter Det er ingen andre rettigheter eller resurser på bruket som
eier er kjent med.
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Sum andre verdikomponenter: 1 075 000

Sammendrag verdiberegning

Sammendrag verdikomponenter

Bygninger ol: Våningshus Kr. 1 500 000

Garasje Kr. 120 000

Naust Kr. 50 000

Sæter-/sommerfjøs Kr. 5 000

Andre verdikomponenter: Jordbruksareal Kr. 35 000

Skog Kr. 85 000

Utmarksarealer Kr. 10 000

Jakt og fiske Kr. 55 000

Massetak, Standal Knuseverk AS Kr. 360 000

Fallrettintekt Fladalselva og Sætreelva Kr. 300 000

Boverdi Kr. 230 000

Teknisk utstyr og buskap, ikke beregnet

Andre verdikomponenter

Samlet verdi: Kr. 2 750 000
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

OSE AS
Kompetanse, erfaring og habilitet er viktige eigenskapar for takstmenn i OSE AS. Formell fagutdanning, etterutdanning og sertifisering
gir høg grad av kompetanse. Våre takstmenn har sivilingeniør-, ingeniør-, sivilagronom-, jordskiftekandidat-, teknikar- og byggmeister-
utdanning, og er sertifisert av Norsk takst. Vi gir deg ei trygg vurdering av verdiane dine innan fast eigedom.

Taksering av fast eigedom handlar om verdsetting av mellom anna tomter, bygningar og opparbeidde anlegg i samband med kjøp og
sal, finansiering, tilstands- og skadevurdering.

Vi dekker alle område innanfor bustad, næring og landbruk og utfører alle typar verdivurderingar og taksering innan verdi- og
lånetaksering, tilstandsvurdering, reklamasjonsvurdering, skade, naturskade, skadeskjønn, byggelånskontroll og uavhengig kontroll
(UK).

I tillegg til vår kompetanse, samarbeider vi nært med våre kollegaer med kompetanse og erfaring på arealplanlegging, byggesak,
prosjektering, byggteknikk og prosjektstyring.

Uavhengig Takstingeniør

lars.olav@oseing.no

Lars Olav Tvergrov

Rapportansvarlig

908 91 944

anders@oseing.no

Uavhengig Takstingeniør

Anders Jensen

Medansvarlig

472 60 173
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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.
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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
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 Vedr. tilstandsvurderingene vises det til kapittelet 
'Konstruksjoner', med beskrivelse bygningsdel for bygningsdel og 
angitte tilstandsgrader. 

Bygningen har relativ enkel standard som bolig og fremstår som 
noe slitt og utidsmessig i forhold til dagens krav til 
eneboliger/fritidsboliger. 

Denne murboligen fra 1920 ble i 1990 tilbygd og oppgradert 
innvendig. Overflater, foruten noen laminatgulv er i hovedsak fra 
dette byggeåret. 
Utvendig har eier skiftet tak i 2014 og senere skiftet noen 
vinduer og ytterdører.  Jfr. konstruksjoner. 

Boligen fremstår som et renoveringsobjekt og det må påregnes 
kostnader for oppgradering av bygningen.
 
Av de større tingene som må påregnes er generell 
overflateoppussing av boligen, skifte de fleste vinduene, utbedre 
murfasaden og oppgradere bad/vaskerom.   

Av svikt fukt og råteproblem i kjelleren og dårlig 
drenering/fuktsikring.  Videre må et uthus/vedhus rives. Jfr. 
forøvrig konstruksjoner med tilstandsgrad 3/TG3.  

Nærmere undersøkelser anbefales på deler av konstruksjonen, 
(jmf. beskrivelser). 

Taksten er basert på undertegnedes takstmanns besiktigelse, 
fremlagt dokumentasjon, gitt i forbindelse med besiktigelsen. 
Angitte arealer er beregnet fra egen oppmåling av våningshuset. 

Enebolig - Byggeår: 1920

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater/Decra og det ble lagt i 
2014. Dårlig taktrod ble dengang skiftet på deler av taket. 
Det ble lagt ny undertakstekking type Nortett Undertaksbelegg D-1. 
(Dette belegget er ikke diffusjonsåpent.) 

Taktekkingen på tilbygg er stålplater fra 1990. Taket er besiktiget fra 
takterrasse. 
Pipekledning med plastbelagt tynnplate, blykrans i overgangen mot 
tak, ble skiftet i forbindelse med omleggingen av taket i 2014.  
Takrenner og nedløpsrør av aluminium fra da taket ble omlagt. 
Nedløpsrør er ført ned på bakken ved grunnmur, ukjent utførelse 
med hensyn til tilknytning til avløp i grunnen, ut fra byggeår mest 
trolig ført rett ned på drensledningen/drenerende masser og ikke i 
separate rør for overvann, som er og foretrekke.

Ytterveggene på hoveddelen av huset er av håndlødd 
Ålesundsmur/gråsteinsmurer som er pusset og malt på utsiden. 
Veggene på tilbygg har isolert bindingsverkskonstruksjon fra 1990 og 
er kledd med liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har uisolert sperrekonstruksjon på kaldtloft. 
Tilsynelatende etterisolert og foret ned i himling i 2. etg. og 
etterisolert, trolig på 90-tallet. Deler av undertak skiftet i forbindelse 

med omlegging av taket.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med 
koblet glass av eldre dato. Isolerglassvinduene er fra 80 og 90-tallet. 
Bygningen har malt hovedytterdør av nyere dato. 
I tillegg en ny kjellerdør inn til snekkerbod. 
Kjellerdør inn til kjellerinngang av eldre dato. 
Verandadør i kjøkken fra 70-tallet og på loft fra ca. 2015. 
I stue er det satt inn ny verandadør i 2010 og ett nytt stuevindu ved 
siden i ca. 2022. 

Utgang fra stue til flislagt betongveranda med smijerns-rekkverk. 
Over inngangstrapp og entre er det en støpt betongterrasse med 
Derbigum asfalttekking fra 2016 lagt av Flexi Tak AS og trerekkverk. 
Utgang fra kjøkken til flislagt overbygd lufteveranda på betongdekke. 
Utvendig betongtrapp opp til inngang. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv i hovedsak av laminat. Veggene er stort sett 
med malt. Innvendige tak har himlingsplater. Varierende alder. 
På stue 1. etg ligger det originale furugulvet fra byggeår.
I underetasjen er det støpt plate mot grunn, mellom etasjene er det 
etasjeskille av trebjelkelag. I tilbygg er det støpt betongdekke. 

I 2021 ble det foretatt etterisolering og lagt ny himling i spisestuen.
Forøvrig skal etasjeskille i hoveddelen være isolerte. 

Boligen har mursteinspipe fra byggeår som er beslått med 
heldekkende pipebeslag og vedovner i stue og kamin i 2. etg. 
Pipen har blitt rehabilitert med nytt røkrør i 2011, utført av 
Cementprodukt AS i Langevåg

I kjeller er støpte synlig betonggulv i trappegang, bod og 
snekkerbod.
Tilfarergulv med furugulv i snekkerbod. 
Vegger kledd med panel. Synlig mur i bod. 

Malt svingtrapp mellom kjeller og 1. etg., med tette belegglagte 
trinn og rekkverk med vertikale spiler.
Malt svingtrapp mellom 1. og 2.  etg., hådløper på vegg. 
Videre en bratt loftstrapp uten rekkverk opp til kryploft. 
I
nnvendig har boligen i hovedsak finèrdører av eldre dato. 
Noen 90-talls fyllingdører i 1. etg. 

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom 
Bad/vaskerom i 1. etg. er fra da tilbygget ble oppført i 1990 og er da 
bygget i ht. byggeforskrifter fra før 1997 og således får dette i 
utgangspunktet TG3 direkte ut fra alder og det er slitt. 
Men ut fra at badet fungerer har takstmann allikevel valgt og ta en 
full kontroll av alle sjekkpunktene for våtrom

Gulv med overflate av vinylbelegg med oppbrett og  med 
varmekabel fra byggeår, men med nyere gulvtermostat.
Vegger med overflate med malt våtromstapet og malt himlingsplater 
med innfelte spotter. 
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Badet har baderomsinnreding med nedfelt servant, gulvtoalett, 
dusjkabinett, badekar og opplegg for vaskemaskin, samt skyllekum.
 
Avtrekksvifte i vegg. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner, da badet ligger mot murvegg og yttervegger, samt 
ligger oppå betongdekke i tilbygg. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken: Hvit profilert kjøkkeninnredning fra 90-tallet med overskap 
og hvit laminat benkeplate. Flis over benk, avtrekksvifte over komfyr. 

Ikke integrerte hvitevarer i form av komfyr, oppvaskmaskin og 
kjøleskap. 

I 2. etg. står det en eldre plassbygd kjøkkeninnredning fra byggeår, 
som ikke er i bruk lenger. 

SPESIALROM Gå til side

Tidligere bad i inngangsparti under betong takterrasse er utrevet 
etter en vannskade og lekkasjer på rør. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe, alder er 
varierende med noen eldre rør i hoveddel og rør i tilbygg til bad fra 
1990.  
Avløpsrør av plast i boligen over kjellergulv.

Boligen har naturlig ventilasjon via klaffeventiler i vegger/vindu.
Se egen vurdering for våtrom. 
Luft til luft varmepumpe er montert med innedel i stuen og ble 
montert i år 2015
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
El.-anlegget i huset har varierende alder i opprinnelig del er det en 
del åpen installasjon + noe skjult. 
I tilbygget og i deler av 1. etg. er det skjult installasjon og det er nye 
automatsikringer i hovedsikringsskapet som er fra 2021. 

Det er lagt opp ny sikring og kabel ut til å koble til eventuell el.-
billadder. 
Røykvarslere med batteri og to eldre pulverapparat Utslåbar 
rømningsstige fra takterrasse. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Dreneringen på eldstedelne er fra 1920 og fra 90-tallet på tilbygget.

Tunet ligger ifølge NVE sine faresonekart for skred utsatt til for 
steinsprang og snøskred. Jfr. utklippsbilder fra faresonekart til NVE. I 
følge den gamle kommunedelplanen ligger den også innenfor 
rasfarlig område. 
Boligen ligger på dalflaten like nedstrøms for brua over Standalselva 
og ute på en flat dyrkamark rundt boligen og ligger ifølge NVE sine 
faresonekart ikke flomutsatt til for flom fra Standalselva. 

Utvendige avløpsrør er av ukjent type og er ut fra alder på tilbygget 
fra 1990. Den private avløpsledningen fra huset er ført ut til felles 

Arealer Gå til side

avløpsledning/samleledning i bygda som ble lagt ned i 2012 og 
ligger nedgravd på marken rett sør for veien inn til eiendommen og 
nedover bygda til sjøen/fjorden. Utvendige vannledninger er av plast 
(PEL) skiftet inn til huset i 2016 som på resten av husa i bygda og er 
tilknytt felles vannverk/brønn i oppkomme for bygda.   Vannledning 
fra utside av hus ved stoppekran under veranda og inn er av eldre 
dato. 

Inntil tilbygget står ett eldre kondemnabelt/utslitt vedhus/uthus 
som må rives. 

Se landbrukstakst for nærmere arealeangivelser av 
jordbruksarealene og beskrivelse av de øvrige forholda og bygga på 
gården.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger ikke tegninger

Tegninger er ikke forelagt eller kontrollert av takstmann, 
tvilsomt om det foreligger tegninger på såpass gammelt hus. 

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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.

Taksten er forøvrig utarbeidet med bakgrunn i de framlagte og 
gitte opplysninger og NT's instruks og retningslinjer for 
taksering av fast eiendom.

Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende eller uriktige gitte 
opplysninger om bygget/konstruksjonene fra huseier eller 
representant. 
Videre for for eventuelle feil/mangler som han ikke kunne eller 
burde ha oppdaget etter å ha undersøkt takstobjektet slik god 
skikk tilsier. 

Takstobjektet var fullt møblert ved befaring, noen deler av 
overflatene hadde derfor ikke tilkomst, og er ikke nærmere 
undersøkt. Det kan derfor være avvik på overflater som ikke er 
avdekket ved befaring.

Det er ikke satt kostnadsestimater på konstruksjoner med TG2, 
da dette ikke er ett krav i ht. forskriften om tryggere 
bolighandel.  

Tilstandsrapporten gjelder kun for våningshuset på 
landbrukseiendommen. 
For beskrivelse av de andre bygningene på gården viser vi til 
egen utarbeidet landbrukstakst som OSE AS har utarbeidet.   

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. 

En del vinduer er ganske slitt. Vinduer har også 
dårlig isoleringsverdi i forhold til moderne vinduer.  
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Innvendig > Gulvoverflate i stue Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Det er spor etter mottskader på det slipte og lakkerte 
furugulvet. 
Det er også en del knirk i gulvet. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side
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Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist 
fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan over 
tid føre til muggvekst eller sverting av materialer. 
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i 
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke 
foretatt hulltaking
Det er i hulltaking påvist fukt-/råteskader.
Det er påvist fuktighet i oppforet tregulv i 
underetg/kjeller, og det er derfor ikke foretatt 
hulltaking. 
Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i 
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig

Kostnadsestimat:  Over 300 000

Innvendig > Loftstrapp Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.

På loftstrapp mangler det rekkverk, men dette er 
ikke en trapp til oppholdsrom og rekkverk er ikke 
praktisk for å kunne gå forbi trappen. Om ønskelig 
kan en montere dette. 
Det er ikke tett luke opp til kaldtloft lik her er stort 
varmetap, kun en midlertidig madrass over 
trappeåpning, TG3
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Røykvarslere med batteri og to eldre pulverapparat 
Utslåbar rømningsstige fra takterrasse. 
Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

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.
Det er ut ifra observasjoner konstatert at 
drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svært 
begrenset effekt.

Ut fra skader inne i den delvis nedgravde kjelleren 
er det forhold som tyder på at drenering og 
fuktsikring rundt grunnmurer er gåen/dårlig. Jfr. rom 
under terreng. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tomteforhold > Uthus tilknytt 
snekkerverksted/tilbygg

Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Tak er mosegrodd og beslagsplater på arksider er 
rustne.

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

Utvendig > Taktekking på tilbygg Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.

På tilbygget var avløpet tett.   

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist sprekker i murte/pussede fasader. 

Det er krakkileringer/saltutfellinger og løs 
murpuss/maling på mur

Utvendig > Veggkonstruksjon på tilbygg Gå til side

Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.
Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr
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Det er spor etter mott og mus 
Deler av konstruksjonen er dårlig isolert og det er 
begrenset/dårlig lufting mellom taktrod og isolasjjon i 
skråhimlinger. Ut fra dette og spor etter mott gis den 
TG2 .

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
Karmene i dører er værslitte utvendig og det er 
sprekker i trevirket. 

Utvendig > Verandadør Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller 
lukke.

Fuging rund dør og vindu er dårlig og dørforing har 
posnet opp. 

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens 
forskrifter.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på tettesjikt/membran. 
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.
Det er avvik:

Rekkverk, flis er mosegrodd og slitt. 

Utvendig > Takterrasse Gå til side

Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, 
usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt 
fare for skader.
Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er slitt. 

Utvendig > Overbygd terrasse v/kjøkken Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på tettesjikt/membran. 
Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, 
usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt 
fare for skader.
Flisene har bom (hulrom under) eller er løse.

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens 
forskrifter.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i trapper.

Innvendig > Overflater Gå til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Overflater i hovedsak av eldre dato/90-tallet og eldre 
og er utidsmessige. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.
Det er påvist at vannrør som er utsatt for kulde har 
mangelfull isolering.
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

I kjellergang er det eldre tegl/betongrør, som 
bunnleding. 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er avvik:

Enkelte klaffeventiler på vindu er ikke mulig å stenge. 

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid på VVS-
installasjoner er oppbrukt.
Det er påvist andre avvik:

Det er ubalanse på vifte. 
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Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

El.-anlegget i huset har varierende alder i opprinnelig 
del er det en del åpen installasjon + noe skjult. 
I tilbygget og i deler av 1. etg. er det skjult installasjon 
og det er nye automatsikringer i hovedsikringsskapet 
som er fra 2021. 

Det er lagt opp ny sikring og kabel ut til å koble til 
eventuell el.-billadder. 

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.

Eiendommen ligger i aktsomhetsområde for skred i 
bratt terreng. (Disse kartene er nyere og enn den 
forelda komuedelplanen for Ørsta Kommune fra 
1991.)  
Se: https://nve.maps.arcgis.com/
På nettsiden finner du informasjon om bruksområde 
og hvordan de ulike kartene er utarbeidet.

For deler av landet er det en kartserie som viser 
aktsomhetsområder for snø- og steinsprang samlet 
(NGIs snø- og steinsprangkart). For arealer der de 
finnes kan disse, sammen med jord- og 
flomskredkartet, brukes i stedet for de landsdekkende 
kartene som grunnlag for vurdering av skredfare.  

Spesialrom > 1. Etasje > Tidligere bad/bod  > 
Overflater og konstruksjon

Gå til side

Det er avvik:

Kjøkken > 2. Etasje > Tidligere kjøkken > Overflater 
og innredning

Gå til side

Det er avvik:

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Skader på fronter og benkeplate. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Tapetskjøter er ikke tette

Det er sprekker og rukler i tapet.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist at gulvoverflaten har sprekker.

Gulvbelegg er missfarget etter varmgang. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Våtrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det 
ikke påvist indikasjoner på fuktskader.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav 
til rekkverk i trapper.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til 
rekkverk i trapper.

Avvik ang åpninger i rekkverk og håndløper gjelder 
kjeller og loftstrapp. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kjøkken > 2. Etasje > Tidligere kjøkken > Avtrekk Gå til side

Kun ventiler i yttervegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater/Decra og det ble lagt i 2014. Dårlig taktrod ble dengang skiftet på deler av taket. 
Det ble lagt ny undertakstekking type Nortett Undertaksbelegg D-1. (Dette belegget er ikke diffusjonsåpent.) 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Tak er mosegrodd og beslagsplater på arksider er rustne.

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

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Rengjøring og fjerning av mose fra tekkingen  kan være med på å forlenge levetiden til taktekkingen. Det kan også monteres kobberband på mønet for å 
forhindre ytterligere tilvekst av mose. 

Da undertaksduk ikke er pustende må en påregne å etablere lufting på underside av taktrodet ved eventuell etterisolering. 

Årstall: 2014 Kilde: Faktura e.l

ENEBOLIG

Kommentar
I følge eier

Byggeår
1920

Standard
 Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner. 
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt opp gjennom åra, men bygget har vedlikeholdsbehov. Jfr. tilstand under konstruksjoner. 
Tilbygg / modernisering
1990 Tilbygg/moderini

sering
Kjøkken og bad og generell overflateoppussing

2011 Oppgradering Røkpipe ble piperehabilitert av Cementprodukter AS

2014 Oppgradering Ny taktekking på opprinnelig del

2021 Oppgradering Ny innmat i sikringsskap
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Nortett® D-1 underlagsbelegg inngår som en del
av Nortett asfaltimpregnerte taksystemer. til torvtak
anbefales brukt Nortett® Norkraft med selvklebende
kraftkleber i omlegget.Nortett® D-1 underlagsbelegg er bygget opp rundt
en stabil og rivesikker polyesterstamme. Stammen blir
gjennomimpregnert med asfalt, og belagt med asfalt på
begge sider. Beleggets over- og underside dekkes med
en fiberduk av polypropylen.

Taktekking på tilbygg

Taktekkingen på tilbygg er stålplater fra 1990. Taket er besiktiget fra takterrasse. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.

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

Nedløp og beslag

Pipekledning med plastbelagt tynnplate, blykrans i overgangen mot tak, ble skiftet i forbindelse med omleggingen av taket i 2014.  
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Takrenner og nedløpsrør av aluminium fra da taket ble omlagt. 
Nedløpsrør er ført ned på bakken ved grunnmur, ukjent utførelse med hensyn til tilknytning til avløp i grunnen, ut fra byggeår mest trolig ført rett ned på 
drensledningen/drenerende masser og ikke i separate rør for overvann, som er og foretrekke.

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

På tilbygget var avløpet tett.   

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

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

Veggkonstruksjon

Ytterveggene på hoveddelen av huset er av håndlødd Ålesundsmur/gråsteinsmurer som er pusset og malt på utsiden. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i murte/pussede fasader. 

Det er krakkileringer/saltutfellinger og løs murpuss/maling på mur

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Påviste skader må utbedres.

• Lokal utbedring må utføres.

• Sprekker i grunnmuren må tettes.

Det er behov for utvendig vedlikehold, pussing og maling av hele bygget. 
Vi tilrår at eksisterende maling blir fjernet før eventuell ny pustende maling blir påført. 
En bør som alternativ vurdere system for etterisolering/fasadeplater, da alle vinduer bør skiftes og flyttes lengre ut i veggen samtidig. 

Veggkonstruksjon på tilbygg

Veggene på tilbygg har isolert bindingsverkskonstruksjon fra 1990 og er kledd med liggende bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er behov for vedlikehold. 

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har uisolert sperrekonstruksjon på kaldtloft. Tilsynelatende etterisolert og foret ned i himling i 2. etg. og etterisolert, trolig på 90-tallet. 
Deler av undertak skiftet i forbindelse med omlegging av taket.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
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• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr

Det er spor etter mott og mus 
Deler av konstruksjonen er dårlig isolert og det er begrenset/dårlig lufting mellom taktrod og isolasjjon i skråhimlinger. Ut fra dette og spor etter mott gis 
den TG2 .

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

• Lufting/ventilering bør forbedres.

Det er forsåvidt ikke ikke nødvendig med noe strakstiltak men en må påregne og sjekke isolering ut mot rafter, spesielt mot sørøst, her var det dårlig 
isolert på ett felt. 

Den horisontale delen av takkonstruksjonen er trolig isolert, hvor mye er ukjent. Over ark er det tilsynelatende uisolert. 

Videre MÅ det settes inn isolert loftsluke/tettes ned til 2. etg. For å forhindre varmetap. 

En må også påregne å behandle noe treverk mot mott.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med koblet glass av eldre dato. Isolerglassvinduene er fra 80 og 90-tallet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

En del vinduer er ganske slitt. Vinduer har også dårlig isoleringsverdi i forhold til moderne vinduer.  

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

• Andre tiltak:
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På grunn av alder for vinduer, isoleringsevne og registrerte avvik, må det påregnes og skifte ut alle vinduer for boligen. Vi tilrå at det blir montert pvc 
vinduer, da det er murbygning. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør av nyere dato. 
I tillegg en ny kjellerdør inn til snekkerbod. 
Kjellerdør inn til kjellerinngang av eldre dato. 
Verandadør i kjøkken fra 70-tallet og på loft fra ca. 2015. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

Kjellerdør og verandadør ut fra kjøkken og på loft er påregnelig å skifte. 

Verandadør

I stue er det satt inn ny verandadør i 2010 og ett nytt stuevindu ved siden i ca. 2022. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.

Fuging rund dør og vindu er dårlig og dørforing har posnet opp. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjøres tiltak for å lukke avviket.

• Dører må justeres.

Det er behov for justering av dører og refuging utvendig, samt vedlikehold. 
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til flislagt betongveranda med smijerns-rekkverk. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er avvik:

Rekkverk, flis er mosegrodd og slitt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Ny tekking må legges.

• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav. 

• Tiltak:

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Behov for vedlikehold. 

Takterrasse

Over inngangstrapp og entre er det en støpt betongterrasse med Derbigum asfalttekking fra 2016 lagt av Flexi Tak AS og trerekkverk. 
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Vurdering av avvik:
• Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Rekkverk er slitt. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Behov for vedlikehold. 

Overbygd terrasse v/kjøkken

Utgang fra kjøkken til flislagt overbygd lufteveranda på betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 
• Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.
• Flisene har bom (hulrom under) eller er løse.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.

Behov for vedlikehold.

Utvendige trapper

Utvendig betongtrapp opp til inngang. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav.

• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk til dagens forskriftskrav. 

Behov for vedlikehold. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv i hovedsak av laminat. Veggene er stort sett med malt. Innvendige tak har himlingsplater. Varierende alder. 

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Overflater i hovedsak av eldre dato/90-tallet og eldre og er utidsmessige. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
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• Andre tiltak:

Boligen har behov for generell overflateoppussing og fornying av overflater innvendig, 

Gulvoverflate i stue

På stue 1. etg ligger det originale furugulvet fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 

Det er spor etter mottskader på det slipte og lakkerte furugulvet. 
Det er også en del knirk i gulvet. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Stuegulvet må påregnses skiftes eller det bør legges nytt overflatesjikt. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

I underetasjen er det støpt plate mot grunn, mellom etasjene er det etasjeskille av trebjelkelag. I tilbygg er det støpt betongdekke. 

I 2021 ble det foretatt etterisolering og lagt ny himling i spisestuen.
Forøvrig skal etasjeskille i hoveddelen være isolerte. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Kostnadsestimatet gjelder kun mindre lokal oppretting i enkelte rom og forsterking av stuegulv. Estimat er omtrentlig og avhengig av hvor rette en vil ha 
gulvene. 
Utsikifting av hele bjelkelagene i begge etasjene vil være vesentlig dyrere enn 300.000,- 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000
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Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre, da det er bygget før TEK 10. 

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

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

I egen bolig er det ikke påbudt å måle radonverdiene eller gjøre tiltak, men det anbefales. Om eier ønsker å utføre radonmålinger kan han sende inn 
sporprøver til firmaer for analyse. 
Det er enkelt å foreta en radonmåling, noe som koster mellom kr. 600-1500,- 
Bestill 2–4 sporfilmer og utplasser dem i henhold til instruksjonene som følger med pakken. 
La sporfilmer ligge på samme sted i 2–3 måneder før du returnerer dem til et laboratorium/det firma du kjøpte sporfilmene fra. 
For måling av årsmiddelverdi etter Strålevernets prosedyre, må den gjennomføres i fyringssesongen (15. oktober til 15. april). Målingen kan startes når 
som helst mellom 15. oktober og 15. februar

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe fra byggeår som er beslått med heldekkende pipebeslag og vedovner i stueog kamin i 2. etg. 
Pipen har blitt rehabilitert med nytt røkrør i 2011, utført av Cementprodukt AS i Langevåg. (Sotskjolder i kjeller på pipen stammer fra før pipen ble 
rehabilitert og beslått med nytt beslag utvendig.)  

Årstall: 2011
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Sotskjolder i kjeller på pipen stammer fra før pipen ble rehabilitert og
beslått med nytt beslag utvendig.

Rom Under Terreng

I kjeller er støpte synlig betonggulv i trappegang, bod og snekkerbod.
Tilfarergulv med furugulv i snekkerbod. 
Vegger kledd med panel. Synlig mur i bod. 

Hulltaking er foretatt i kjellerstue og det er påvist avvik i konstruksjonen. 
Det ble målt fukt i svill ved  hullet og det ble her målt 27 % i treverket i gulvet 

Det ble konstatert råteskader i gulv og vegger i kjellerstua. 
Forhøya fuktverdier også i panel i soverom mot yttervegg, dvs. 20%, dvs. Det er fare for skjulte skader. 
I snekkerverksted er det grønske på gulvet som tyder på fuktinntrengning også her. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan 
over tid føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er gjennom målinger påvist høyt fuktnivå i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking
• Det er i hulltaking påvist fukt-/råteskader.
• Det er påvist fuktighet i oppforet tregulv i underetg/kjeller, og det er derfor ikke foretatt hulltaking. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er påvist synlige fukt/råteskader i treverk i underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke nødvendig

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å utbedre årsak til fukt-/råteskadene samt utbedre råteskadene

• Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest mulig åpne murkonstruksjoner med god utlufting.

• Andre tiltak:

• Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt tilstanden og omfanget på eventuelle skader.

Hele kjelleren på huset må renskes og renoveres etter dreneringen er tatt.
Kostnadsestimat:  Over 300 000
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Synlige råteskader på gulv og vegg. 26,9% dvs. vått trevirke

Synlige skader på gulv og vegg i kejellerstue Høt fuktnivå også registrert i panel i soverom

Innvendige trapper

Malt svingtrapp mellom kjeller og 1. etg., med tette belegglagte trinn og rekkverk med vertikale spiler.
Malt svingtrapp mellom 1. og 2.  etg., hådløper på vegg. 

 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Avvik ang åpninger i rekkverk og håndløper gjelder kjeller og loftstrapp. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger  opp til dagens krav.

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

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav.

• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kjellertrapp Trapp til 2. etg.
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Loftstrapp

Videre en bratt loftstrapp uten rekkverk opp til kryploft. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

På loftstrapp mangler det rekkverk, men dette er ikke en trapp til oppholdsrom og rekkverk er ikke praktisk for å kunne gå forbi trappen. Om ønskelig kan 
en montere dette. 
Det er ikke tett luke opp til kaldtloft lik her er stort varmetap, kun en midlertidig madrass over trappeåpning, TG3

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

Isolert loftsdør/luke må monteres
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendige dører

Innvendig har boligen i hovedsak finèrdører av eldre dato. 
Noen 90-talls fyllingdører i 1. etg. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom i 1. etg. er fra da tilbygget ble oppført i 1990 og er da bygget i ht. byggeforskrifter fra før 1997 og således får dette i utgangspunktet TG3 
direkte ut fra alder og det er slitt. 
Men ut fra at badet fungerer har takstmann allikevel valgt og ta en full kontroll av alle sjekkpunktene for våtrom

Gulv med overflate av vinylbelegg med oppbrett og  med varmekabel fra byggeår, men med nyere gulvtermostat.
Vegger med overflate med malt våtromstapet og malt himlingsplater med innfelte spotter. 

Badet har baderomsinnreding med nedfelt servant, gulvtoalett, dusjkabinett, badekar og opplegg for vaskemaskin, samt skyllekum.
 
Avtrekksvifte i vegg. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Overflater vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Tapetskjøter er ikke tette

Det er sprekker og rukler i tapet.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til over 35 mm. Dvs .godt fall til sluk. I tillegg oppbrett. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at gulvoverflaten har sprekker.

Gulvbelegg er missfarget etter varmgang. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Det er påregnelig med utskifting av våtromsbelegg. 
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

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

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

Badet fungerer med dagens løsning. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, rustfri skyllekum, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner, da badet ligger mot murvegg og yttervegger, samt ligger oppå 
betongdekke i tilbygg. 

1. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
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• Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det ikke påvist indikasjoner på fuktskader.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er montert dusjkabinett og veggen har ikke vært utsatt for direkte vannpåvirking, derfor lite sannsynlig med fukt på avveie. 

KJØKKEN

Overflater og innredning

I 2. etg. står det en eldre plassbygd kjøkkeninnredning fra byggeår, som ikke er i bruk lenger. 

2. ETASJE > TIDLIGERE KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innredning må fjernes og rommet pusses opp. 

Avtrekk

Det er ingen ventilering fra det gamle kjøkkenet i 2. etg.. 

2. ETASJE > TIDLIGERE KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Kun ventiler i yttervegg.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Da kjøkken skal/bør fjernes er det ikke behov for ventilasjon.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Overflater og innredning

1. ETASJE > KJØKKEN 
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Kjøkken: Hvit profilert kjøkkeninnredning fra 90-tallet med overskap og hvit laminat benkeplate. Flis over benk, avtrekksvifte over komfyr. 

Ikke integrerte hvitevarer i form av komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Skader på fronter og benkeplate. 

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

Innredning fungerer med dagens tilstand. 

Avtrekk

På kjøkken i 1. etg. er det kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Tidligere bad i inngangsparti under betong takterrasse er utrevet etter en vannskade og lekkasjer på rør. 

1. ETASJE > TIDLIGERE BAD/BOD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Rommet må renoveres. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe, alder er varierende med noen eldre rør i hoveddel og rør i tilbygg til bad fra 1990.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Det er påvist at vannrør som er utsatt for kulde har mangelfull isolering.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• Andre tiltak:

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Vannrør må isoleres i kalde rom.

Dårlig isolerte vannrør

Avløpsrør

Avløpsrør av plast i boligen over kjellergulv.

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

I kjellergang er det eldre tegl/betongrør, som bunnleding. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• Andre tiltak:

Det kan være behov for å skifte bunnleding og sluk i entre/kjellergang. 

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon via klaffeventiler i vegger/vindu.
Se egen vurdering for våtrom. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Enkelte klaffeventiler på vindu er ikke mulig å stenge. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring. 

Andre VVS-installasjoner

Luft til luft varmepumpe er montert med innedel i stuen og ble montert i år 2015
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på VVS-installasjoner er oppbrukt.
• Det er påvist andre avvik:

Det er ubalanse på vifte. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre VVS-installasjoner.

Påregnelig med service på pumpe. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Årstall: 1998 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

El.-anlegget i huset har varierende alder i opprinnelig del er det en del åpen installasjon + noe skjult. 
I tilbygget og i deler av 1. etg. er det skjult installasjon og det er nye automatsikringer i hovedsikringsskapet som er fra 2021. 

Det er lagt opp ny sikring og kabel ut til å koble til eventuell el.-billadder. 

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.
2021

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   På jobben som er gjort i sikringsskapet i 2021 er det Tussa Installasjon AS som gjorde jobben. Hvem som har gjort hva før dette er ukjent.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
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Det er lagt opp sikring og kabel ut til el.-billadder.

Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Se boligmappen.no

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Deler av el.-anlegget er av eldre dato og må påregnes bli oppgradert i forbindelse med oppgradering av boligen eller eventuelt kjøkken.

Men det vil være behov for oppgradering av elanlegget i forbindelse med oppgradering av huset. 
Generell kommentar

Branntekniske forhold
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.
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Røykvarslere med batteri og to eldre pulverapparat Utslåbar rømningsstige fra takterrasse. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

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?
Ja   Ut fra alder på pulverapperat er eldre enn 10 år må disse skiftes med nye for og lukke avviket.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av løsmasser. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen på eldstedelne er fra 1920 og fra 90-tallet på tilbygget.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

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  levetid på drenering er overskredet.
• Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svært begrenset effekt.

Ut fra skader inne i den delvis nedgravde kjelleren er det forhold som tyder på at drenering og fuktsikring rundt grunnmurer er gåen/dårlig. Jfr. rom under 
terreng. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

• Det bør gjøres lokale tiltak.

• Andre tiltak:

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000
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Fuktproblem i kjeller tyder på gåen drenering.

Terrengforhold

Tunet ligger ifølge NVE sine faresonekart for skred utsatt til for steinsprang og snøskred. Jfr. utklippsbilder fra faresonekart til NVE. I følge den gamle 
kommunedelplanen ligger den også innenfor rasfarlig område. 
Boligen ligger på dalflaten like nedstrøms for brua over Standalselva og ute på en flat dyrkamark rundt boligen og ligger ifølge NVE sine faresonekart ikke 
flomutsatt til for flom fra Standalselva. 

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.

Eiendommen ligger i aktsomhetsområde for skred i bratt terreng. (Disse kartene er nyere og enn den forelda komuedelplanen for Ørsta Kommune fra 
1991.)  
Se: https://nve.maps.arcgis.com/
På nettsiden finner du informasjon om bruksområde og hvordan de ulike kartene er utarbeidet.

For deler av landet er det en kartserie som viser aktsomhetsområder for snø- og steinsprang samlet (NGIs snø- og steinsprangkart). For arealer der de 
finnes kan disse, sammen med jord- og flomskredkartet, brukes i stedet for de landsdekkende kartene som grunnlag for vurdering av skredfare.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Ytterligere undersøkelser anbefales.

Det vil bli gitt pålegg om rasvurdering om en skal søke om byggetillatelse eller søknadspliktige tiltak på eiendommen, da kommunedelplanen kan være 
laget før aktsomhetskartene fra NVE ble laget. 

At boligen ligger i aktsomhetsområde for skred kan gi noen restriksjoner med hensyn til eventuelle visse søknadspliktige tiltak, td. tilbygg og 
bruksendringer.  Eventuelle mindre søknadspliktige tiltak som fadeendringer, vil være lov.  
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Gammel kommunedelplan viser pil med skred ned mot Standal Eiendommen ligger innfor aktsomhetsområde for snøskred. Garasjen
ligger utenfor.

Aktsomhetskart for skred.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av ukjent type og er ut fra alder på tilbygget fra 1990. Den private avløpsledningen fra huset er ført ut til felles 
avløpsledning/samleledning i bygda som ble lagt ned i 2012 og ligger nedgravd på marken rett sør for veien inn til eiendommen og nedover bygda til 
sjøen/fjorden. Utvendige vannledninger er av plast (PEL) skiftet inn til huset i 2016 som på resten av husa i bygda og er tilknytt felles vannverk/brønn i 
oppkomme for bygda.   Vannledning fra utside av hus ved stoppekran under veranda og inn er av eldre dato. 

Andre tomteforhold

Se landbrukstakst for nærmere arealeangivelser av jordbruksarealene og beskrivelse av de øvrige forholda og bygga på gården.

Uthus tilknytt snekkerverksted/tilbygg

Inntil tilbygget står ett eldre kondemnabelt/utslitt vedhus/uthus som må rives. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Bygget må rives. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

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

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Kjeller 98 98 4 98

1. Etasje 91 91 20 91

2. Etasje 62 62 6 1 63

Loft 26 26

SUM 251 30 27 278
SUM BRA 251

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller
Kjellerinngang, Soverom, Kjellerstue, 
Bod, Verksted, Hobbyrom /soverm

1. Etasje
Entré/trappegang, Tidligere bad/bod, 
Stue, Spisestue, Kjøkken, Bad/vaskerom, 
Trapperom til kjeller

2. Etasje
Trappegang, Soverom, Soverom 2, 
Soverom 3, Tidligere kjøkken

Loft Kryploft

Kommentar
Høyde i kjeller ca. 2 m. Areal på snekkerbud/verksted i tilbygg ca. 29 m2 og kjeller på opprinnelig hus ca. 26 m2
Areal på vedbud ikke medregnet. 
Åpent areal i 1. etg. etg er overbyggget terrasse ved kjøkken på 8 m2 og veranda på ca. 12 m2.  

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er ikke forelagt eller kontrollert av takstmann, tvilsomt om det foreligger tegninger på såpass gammelt hus. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.3.2025 Lars Olav Tvergrov Takstingeniør

Andreas Standal Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Det er lav takhøyde i kjeller.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 149 102

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

Kommentar
Enebolig Hele kjeller er definert som S-areal ut fra dagens bruk som lager og tilstand. 

Tidligere bad i inngangsparti på ca. 4 m2 er definert som S-rom i 1. etg.
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Matrikkeldata

Kommune
1520 ØRSTA

gnr.
170

bnr.
12

Areal
199200 m²

Kilde
NIBIO gårdskart.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Standalvegen 58  

Hjemmelshaver
Standal Andreas

fnr. snr.
0

Kommune
1520 ØRSTA

gnr.
170

bnr.
5

Areal
150 m²

Kilde
 Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Standalvegen 58  

Kommentar
Gleder halvpart av naustpunkt/tomt. 

Hjemmelshaver
Standal Andreas

fnr. snr.
0
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Eiendommen ligg som fjerde siste garden på Store Standal, før en starter på veien over Standalseidet.  Ca. 30 minutt til Ørsta sentrum over
Standalseidet, nær turterreng på Standalseidet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg inn fra fylkesveien videre over mot Standalseidet.

Adkomstvei

Privat felles vannverk på Storestandal

Tilknytning vann

Den private avløpsledningen fra huset er før ut til felles avløpsledning/samleledning i bygda som ble lagt ned i 2012 og ligger nedgravd på
marken rett sør for veien inn til eiendommen og nedover bygda til sjøen.
Det er ikke renseanlegg på fellesanlegget, kun ren sjøledning.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i hovedsak innenfor område som i kommunens arealdel av kommuneplan er definert som LNF-område
(Landbruk/Natur/Friluftsliv).
Det foreligger reguleringsplan for deler av eiendommen som gjelder planer og bestemmelser vedr. masseuttaket som berører eiendommen.
Oppe på Standalseidet er det også deler av felles utmark som er regulert til fritidsformål bla.

Regulering

Tomten er opparbeidet med guset innkjørsel fra fylkesveien til det gruslagte tunet.
Rundt boligen er det plen med noe beplatning. Gjerde ut mot felles samlevei for bygda.

Om tomten

Se eventuelt nærmere på grunnbokutskrift for eventuelle heftelser.
Forøvrig viser vi til egen utarbeidet landbrukstakst.

Tinglyste/andre forhold

Våningshuset er bygd i betong/mur og er oppført ca. 1920, senere påbygd i 1990.
Den eldre låven som stod på eiendommen har blitt revet.
Eiendommen består også av garasje, andel i naust, samt andel i sommerfjøs på Standalseidet, jfr. landbrukstakst.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2007

Type
Gave
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier 07.03.2025 Gitte opplysninger ved befaringen Gjennomgått Nei

Egenerklæring

Egenerklæringen er ikke mottatt/utfylt av 
eier. Undertegnede takstmann har derfor 
ingen spesielle kommentarer til denne.
Vi tilrår at egenerklæring utfylles av selger 
i forbindelse med eventuelt salg.

Ikke 
gjennomgått Nei

Landbrukstakst fra OSE AS 
m/vedlegg  Gjennomgått Ja

Situasjonskart NIBIO Gjennomgått Nei

Tidligere takst 11.03.2019 Eiliert Hovden Gjennomgått Nei

Tegninger Tegninger ikke kontrollert, finnes mest 
sannsynlig kun på tilbygget fra 1990 Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no Sammenlignbare slag Gjennomgått Nei

Byggekost.no Brukt som program for beregning av 
teknisk verdi. Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 24.03.2025 Tilstandsrapport godkjent av kunde fredag 21.03.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. 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/ES1584

 

 

 

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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Eiendommen som selges

Gateadresse1.

Standalvegen 58

Postadresse *2.

6184 Store Standal

Om boligeier

Hovedselger *3.

Andreas Standal

E-postadresse hovedselger *4.

andreas.standal@outlook.com

Telefonnummer hovedselger *5.

90141265

Skriv inn fullt navn, telefonnummer og e-postadresse for eventuelle medselgere

Medselgere6.



År og måned

Når kjøpte du boligen?  * 7.

2008

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Har du selv bodd i boligen? * 8.

Mine foreldre bodde der fram til hausten 2014. Det stod tomt til juli 2021 då dotter mi flytta inn. Ho bodde der til juli 2023

Ja

Nei

Forsikringen gjelder ikke for salg som ledd i næringsvirksomhet. Privatpersoner anses som næringsdrivende når de – helt eller delvis – med
profittformål driver med utvikling, oppussing eller omsetning av eiendom.

Driver du eller andre eiere med omsetning eller utvikling av eiendom? * 9.

Våtrom

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Gjelder alle våtrom. Feil kan for eksempel være sprekker, skader, vannlekkasje, feil oppbygging, mugg, råte, kjellerlukt eller vann som ikke renner mot
sluk.

Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom? * 10.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:11.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det bygget nytt, pusset opp eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom? * 12.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.13.

Oppgradert det elektriske anlegget. Utført av Tussa installasjon. Dokumentert i boligmappa



Tak, yttervegg og fasade

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis vannlekkasje eller fukt gjennom tak, vegg, vindu, dør, balkong e.l. Med fukt menes også fuktmerker.

Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt? * 14.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:15.

Fukt i kjelleren

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det er bygget nytt, utført vedlikehold/utskiftninger eller gjort arbeid grunnet en skade.

Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
 * 

16.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.17.

Nytt tak i 2014
Skiftet et vindu i stue i 2022

Kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har huset eller sameiet/borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje? * 18.

Hvis ja, beskriv feilen:19.

Fukt i kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Min boenhet har ikke kjeller, krypkjeller eller underetasje

Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje? * 20.



Hvis ja, beskriv omfanget:21.

Det er beskrevet i tilstandsrapport

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering skal hindre at vann renner inn i kjelleren. Drenering består av en "knasteplast" eller drensplate som lufter grunnmuren, grov grus like dypt
som grunnmuren, og et drensrør som frakter vannet bort. Arbeid på drenering inkluderer vedlikehold, utskiftninger av masser, reparasjon av drensrør
og annet arbeid som følge av en skade.

Er det utført arbeid med drenering? * 22.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.23.

Elektrisitet

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

For eksempel sikringer som går hyppig, defekte varmekabler eller ledninger, stikkontakter o.l. som er defekte eller unormalt varme. Omfatter også
eventuelle pålegg fra EL-tilsynet og/eller brannvesenet.

Har det vært feil på det elektriske anlegget? * 24.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:25.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det bygget nytt, pusset opp eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på det elektriske anlegget? * 26.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.27.

Nye sikringer i sikringsskap.
Utført av Tussa installasjon



Rør

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller 
liknende? * 

28.

Hvis ja, spesifiser hvilken type:29.

Privat vassverk sammen med resten av bygda

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Feil kan for eksempel være:

Rør lekker vann.
Vann slår opp av sluk, toalett eller avløpsrør.
Du må jevnlig stake eller spyle opp tette avløpsrør. Gjelder utvendige og innvendige rør, brønn, tilkobling til offentlig anlegg, septiktank
og kloakksystem.

Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? * 30.

Hvis ja, beskriv feilen:31.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Du behøver ikke beskrive rent vedlikehold, men om det er bygget nytt eller gjort arbeid etter en skade må det nevnes.

Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? * 32.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.33.

Ventilasjon og oppvarming



Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det — eller har vært — nedgravd oljetank på eiendommen? * 34.

Hvis ja, beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen:35.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis fyrkjeler, oljetanker, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler og lignende varmeanlegg.

Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? * 36.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget:37.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det er montert nytt, utført vedlikehold, utskiftninger eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? * 38.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.39.

Skjevheter og sprekker

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Tegn på setningsskader kan for eksempel være sprekker i grunnmur eller kjeller, eller skjevheter og ujevnheter som skyldes bevegelse i grunnen. Det
kan også være sprekker innvendig, skjeve gulv, vinduer og dører som ikke lar seg åpne.

Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser? * 40.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort:41.



Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Feil kan for eksempel være sprekker, pipebrann, dårlig trekk eller fyringsforbud. Endringer kan for eksempel være bytte av ildsted eller plombering av
pipe.

Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe? * 42.

Hvis ja, beskriv feilen eller endringer som er gjort:43.

Sopp og skadedyr

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempler på skadedyr: Rotter, mus, maur, biller, skjeggkre.

Har det vært skadedyr i boligen? * 44.

Hvis bekjempelse av skadedyr ble utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som utførte saneringen. Hvis arbeid er
utført på ulike deler av boligen kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, opplys om hva slags skadedyr og omfanget:45.

Det har vært mus i kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Bor du i leilighet kan fellesområder være garasje, ganger, boder, vaskerom osv.
Eksempler på skadedyr: Rotter, mus, maur, biller, skjeggkre.

Har det vært skadedyr i andre bygninger på eiendommen?  * 46.

Beskriv mer detaljert. Hvis bekjempelse av skadedyr ble utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som
utførte saneringen hvis du kjenner til dette. Hvis arbeid er utført på ulike deler av sameiet/borettslaget kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, hva slags skadedyr og hva var omfanget?47.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Mugg kan framstå som prikker eller flekker på en overflate. Råteskadet treverk sprekker opp og bærer preg av å være svekket.

Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget? * 48.



Beskriv mer detaljert. Hvis sanering av mugg/sopp/råte er utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som utførte
saneringen hvis du har kjennskap til det. Hvis arbeid er utført på ulike deler av sameiet/borettslaget kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, beskriv omfanget?49.

Planer og godkjenninger

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Velg Ja dersom det er utført påbygg, nybygg, fasadeendringer eller ombygninger som det ikke er søkt om eller som ikke er godkjent. Dette omfatter
også innvendige endringer, hvor for eksempel bod er omgjort til
oppholdsrom (soverom, kjellerstue osv.)

Velg Ja også om det foreligger påbud fra offentlig myndigheter, eksempelvis rivningspåbud eller pålegg om tilbakeføring.

Bor du i leilighet kan du gjøre en vurdering av de søknadspliktige tiltakene du er ansvarlig for.

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest? * 50.

Hvis ja, beskriv hva som mangler og hvorfor:51.

Ja

Nei

Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom? * 52.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.53.

Ja

Nei

Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
 * 

54.



Ja

Nei

Vet ikke

Velg Ja dersom utleiedelen er godkjent som en egen boenhet som tilfredsstiller brann- og lydkrav, eller som hybel som er en del av egen bolig.

Velg Nei dersom utleiedelen ikke er godkjent som oppholdsrom, men eksempelvis kun godkjent som bod.

Hvis ja, er utleiedelen godkjent av kommunen?55.

Hvis ja eller nei, vennligst utdyp:56.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

For eksempel byggeplaner, nabovarsler eller andre prosjekter i nærområdet, endring av reguleringsplaner, veirett, fare for ras, flom, leirskred, osv.
Omfatter også plager og sjenanse i nabolaget, samt konflikter, tvister, pålegg fra det offentlige osv. Andre forhold av betydning kan også være arbeid,
reparasjoner og oppussing utført av tidligere eier.

Kjenner du til andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet? * 57.

Hvis ja, beskriv nærmere hvilke forhold:58.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis styrevedtak eller vedtak fra generalforsamling eller årsmøte.

Kjenner du til planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld? * 59.

Hvis ja, opplys om hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medføre?60.

Andre opplysninger

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Inne i huset bør for eksempel alt arbeid på bærende konstruksjoner og brannskiller utføres av faglærte. Utvendig bør for eksempel oppføring av
støttemurer over 1 meter utføres av faglærte. Er det arbeid du er i tvil om, anbefaler vi at du skriver dem ned her.

Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt. * 61.



Hvis ja, beskriv  mer detaljert hva som ble gjort og når, samt hvem som utførte arbeidet.  Hvis arbeid er utført på ulike deler 
av boligen kan du opplyse om dette  her.

62.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass, som i inneluft øker risikoen for lungekreft. Det er påbudt å måle radon i utleieenhet som leilighet, hybel
eller lignende.

Les om radon og radonmåling hos Direktoratet for stråling og atomsikkerhet (DSA) https://dsa.no/radon

Er det utført radonmåling? * 63.

Hvis ja, når ble målingen utført og hva ble måleverdiene?64.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjenner du til om sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag? * 65.

Hvis ja, fortell om konflikten og partene slik du har forstått det:66.

Her kan du opplyse om  feil eller mangler du ikke har beskrevet tidligere. 
Du kan også opplyse om oppgraderinger og andre positive sider ved boligen eller eiendommen du ønsker å løfte fram.

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?67.

Boligselgerforsikring

https://dsa.no/radon


En boligselgerforsikring sikre deg mot erstatningskrav fra boligkjøper.

Som boligselger er du ansvarlig for feil og mangler som ikke er beskrevet i egenerklæringen, tilstandsrapporten eller prospektet. Avhendings‐
loven regulerer hva boligkjøper kan søke erstatning for, og vilkårene bestemmer hva forsikringen dekker.

Med boligselgerforsikring vil Gjensidige:

dekke ditt erstatningsansvar
håndtere saksbehandling og dialogen med boligkjøper i en eventuell skadesak
utrede skadeomfanget
utbetale erstatning eller rette skaden
representere deg i en eventuell rettssak

Dekning og vilkår
For mer informasjon, ring Gjensidige på 21 40 86 00 eller gå til https://www.gjensidige.no/privat/forsikring/bolig-og-
innbo/boligselgerforsikring/

Priser
Prisen på forsikringen avhenger av prisantydningen. Type bolig bestemmer hvilken promillesats:  

Andels- og aksjeleilighet: 2,69 promille
Bolig med seksjonsnummer: 4,58 promille
Bolig med eget gårs- og bruksnummer: 5,71 promille
Fritidsbolig og tomt: 6,31 promille

Kjøp og angreret

Éngangssum: Prisen dekker hele din ansvarsperiode på 5 år.
Ingen egenandel: Er skaden dekket betaler du ingenting. Boligkjøper må selv dekke de første 10.000 kr.
Betaling: Du betaler ingenting nå. Beløpet trekkes fra oppgjøret for boligsalget. Hvis boligen ikke blir solgt vil du ikke bli belastet.
Angrerett: Du kan angre kjøpet fram til eiendommen legges ut for salg.

Ja, jeg ønsker boligselgerforsikring

Nei, jeg ønsker ikke boligselgerforsikring

Etter at du trykker "Send inn" får du instruksjoner om hvordan du signerer egenerklæringen.

Ønsker du boligselgerforsikring? *68.

https://www.gjensidige.no/privat/forsikring/bolig-og-innbo/boligselgerforsikring/
https://www.gjensidige.no/privat/forsikring/bolig-og-innbo/boligselgerforsikring/




Eiendommen som selges

Gateadresse1.

Standalvegen 58

Postadresse *2.

6184 Store Standal

Om boligeier

Hovedselger *3.

Andreas Standal

E-postadresse hovedselger *4.

andreas.standal@outlook.com

Telefonnummer hovedselger *5.

90141265

Skriv inn fullt navn, telefonnummer og e-postadresse for eventuelle medselgere

Medselgere6.



År og måned

Når kjøpte du boligen?  * 7.

2008

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Har du selv bodd i boligen? * 8.

Mine foreldre bodde der fram til hausten 2014. Det stod tomt til juli 2021 då dotter mi flytta inn. Ho bodde der til juli 2023

Ja

Nei

Forsikringen gjelder ikke for salg som ledd i næringsvirksomhet. Privatpersoner anses som næringsdrivende når de – helt eller delvis – med
profittformål driver med utvikling, oppussing eller omsetning av eiendom.

Driver du eller andre eiere med omsetning eller utvikling av eiendom? * 9.

Våtrom

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Gjelder alle våtrom. Feil kan for eksempel være sprekker, skader, vannlekkasje, feil oppbygging, mugg, råte, kjellerlukt eller vann som ikke renner mot
sluk.

Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom? * 10.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:11.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det bygget nytt, pusset opp eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom? * 12.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.13.

Oppgradert det elektriske anlegget. Utført av Tussa installasjon. Dokumentert i boligmappa



Tak, yttervegg og fasade

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis vannlekkasje eller fukt gjennom tak, vegg, vindu, dør, balkong e.l. Med fukt menes også fuktmerker.

Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt? * 14.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:15.

Fukt i kjelleren

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det er bygget nytt, utført vedlikehold/utskiftninger eller gjort arbeid grunnet en skade.

Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?
 * 

16.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.17.

Nytt tak i 2014
Skiftet et vindu i stue i 2022

Kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har huset eller sameiet/borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje? * 18.

Hvis ja, beskriv feilen:19.

Fukt i kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Min boenhet har ikke kjeller, krypkjeller eller underetasje

Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje? * 20.



Hvis ja, beskriv omfanget:21.

Det er beskrevet i tilstandsrapport

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering skal hindre at vann renner inn i kjelleren. Drenering består av en "knasteplast" eller drensplate som lufter grunnmuren, grov grus like dypt
som grunnmuren, og et drensrør som frakter vannet bort. Arbeid på drenering inkluderer vedlikehold, utskiftninger av masser, reparasjon av drensrør
og annet arbeid som følge av en skade.

Er det utført arbeid med drenering? * 22.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.23.

Elektrisitet

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

For eksempel sikringer som går hyppig, defekte varmekabler eller ledninger, stikkontakter o.l. som er defekte eller unormalt varme. Omfatter også
eventuelle pålegg fra EL-tilsynet og/eller brannvesenet.

Har det vært feil på det elektriske anlegget? * 24.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget:25.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det bygget nytt, pusset opp eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på det elektriske anlegget? * 26.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.27.

Nye sikringer i sikringsskap.
Utført av Tussa installasjon



Rør

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller 
liknende? * 

28.

Hvis ja, spesifiser hvilken type:29.

Privat vassverk sammen med resten av bygda

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Feil kan for eksempel være:

Rør lekker vann.
Vann slår opp av sluk, toalett eller avløpsrør.
Du må jevnlig stake eller spyle opp tette avløpsrør. Gjelder utvendige og innvendige rør, brønn, tilkobling til offentlig anlegg, septiktank
og kloakksystem.

Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? * 30.

Hvis ja, beskriv feilen:31.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Du behøver ikke beskrive rent vedlikehold, men om det er bygget nytt eller gjort arbeid etter en skade må det nevnes.

Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør? * 32.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.33.

Ventilasjon og oppvarming



Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Er det — eller har vært — nedgravd oljetank på eiendommen? * 34.

Hvis ja, beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen:35.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis fyrkjeler, oljetanker, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler og lignende varmeanlegg.

Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? * 36.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utført av arbeider på anlegget:37.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis om det er montert nytt, utført vedlikehold, utskiftninger eller gjort arbeid etter en skade.

Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? * 38.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.39.

Skjevheter og sprekker

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Tegn på setningsskader kan for eksempel være sprekker i grunnmur eller kjeller, eller skjevheter og ujevnheter som skyldes bevegelse i grunnen. Det
kan også være sprekker innvendig, skjeve gulv, vinduer og dører som ikke lar seg åpne.

Er det tegn på setningsskader eller sprekk i fliser? * 40.

Hvis ja, beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort:41.



Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Feil kan for eksempel være sprekker, pipebrann, dårlig trekk eller fyringsforbud. Endringer kan for eksempel være bytte av ildsted eller plombering av
pipe.

Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe? * 42.

Hvis ja, beskriv feilen eller endringer som er gjort:43.

Sopp og skadedyr

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempler på skadedyr: Rotter, mus, maur, biller, skjeggkre.

Har det vært skadedyr i boligen? * 44.

Hvis bekjempelse av skadedyr ble utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som utførte saneringen. Hvis arbeid er
utført på ulike deler av boligen kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, opplys om hva slags skadedyr og omfanget:45.

Det har vært mus i kjeller

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Bor du i leilighet kan fellesområder være garasje, ganger, boder, vaskerom osv.
Eksempler på skadedyr: Rotter, mus, maur, biller, skjeggkre.

Har det vært skadedyr i andre bygninger på eiendommen?  * 46.

Beskriv mer detaljert. Hvis bekjempelse av skadedyr ble utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som
utførte saneringen hvis du kjenner til dette. Hvis arbeid er utført på ulike deler av sameiet/borettslaget kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, hva slags skadedyr og hva var omfanget?47.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Mugg kan framstå som prikker eller flekker på en overflate. Råteskadet treverk sprekker opp og bærer preg av å være svekket.

Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget? * 48.



Beskriv mer detaljert. Hvis sanering av mugg/sopp/råte er utført, beskriv hva som ble gjort og når saneringen ble utført, samt hvem som utførte
saneringen hvis du har kjennskap til det. Hvis arbeid er utført på ulike deler av sameiet/borettslaget kan du opplyse om dette her.

Hvis ja, beskriv omfanget?49.

Planer og godkjenninger

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Velg Ja dersom det er utført påbygg, nybygg, fasadeendringer eller ombygninger som det ikke er søkt om eller som ikke er godkjent. Dette omfatter
også innvendige endringer, hvor for eksempel bod er omgjort til
oppholdsrom (soverom, kjellerstue osv.)

Velg Ja også om det foreligger påbud fra offentlig myndigheter, eksempelvis rivningspåbud eller pålegg om tilbakeføring.

Bor du i leilighet kan du gjøre en vurdering av de søknadspliktige tiltakene du er ansvarlig for.

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest? * 50.

Hvis ja, beskriv hva som mangler og hvorfor:51.

Ja

Nei

Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom? * 52.

Årstall.
Navnet på firmaene som utførte arbeidet og hva de ulike er ansvarlige for.
Om noe av arbeidet er utført av ufaglærte (f.eks. deg selv).
Om du har dokumentasjon på arbeidet.

Hvis ja, fortell om arbeidene som ble utført.53.

Ja

Nei

Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?
 * 

54.



Ja

Nei

Vet ikke

Velg Ja dersom utleiedelen er godkjent som en egen boenhet som tilfredsstiller brann- og lydkrav, eller som hybel som er en del av egen bolig.

Velg Nei dersom utleiedelen ikke er godkjent som oppholdsrom, men eksempelvis kun godkjent som bod.

Hvis ja, er utleiedelen godkjent av kommunen?55.

Hvis ja eller nei, vennligst utdyp:56.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

For eksempel byggeplaner, nabovarsler eller andre prosjekter i nærområdet, endring av reguleringsplaner, veirett, fare for ras, flom, leirskred, osv.
Omfatter også plager og sjenanse i nabolaget, samt konflikter, tvister, pålegg fra det offentlige osv. Andre forhold av betydning kan også være arbeid,
reparasjoner og oppussing utført av tidligere eier.

Kjenner du til andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet? * 57.

Hvis ja, beskriv nærmere hvilke forhold:58.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Eksempelvis styrevedtak eller vedtak fra generalforsamling eller årsmøte.

Kjenner du til planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld? * 59.

Hvis ja, opplys om hvilke planer? Hvor stor endring vil kostnadene og/eller gjelden medføre?60.

Andre opplysninger

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Inne i huset bør for eksempel alt arbeid på bærende konstruksjoner og brannskiller utføres av faglærte. Utvendig bør for eksempel oppføring av
støttemurer over 1 meter utføres av faglærte. Er det arbeid du er i tvil om, anbefaler vi at du skriver dem ned her.

Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt. * 61.



Hvis ja, beskriv  mer detaljert hva som ble gjort og når, samt hvem som utførte arbeidet.  Hvis arbeid er utført på ulike deler 
av boligen kan du opplyse om dette  her.

62.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass, som i inneluft øker risikoen for lungekreft. Det er påbudt å måle radon i utleieenhet som leilighet, hybel
eller lignende.

Les om radon og radonmåling hos Direktoratet for stråling og atomsikkerhet (DSA) https://dsa.no/radon

Er det utført radonmåling? * 63.

Hvis ja, når ble målingen utført og hva ble måleverdiene?64.

Ja

Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjenner du til om sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag? * 65.

Hvis ja, fortell om konflikten og partene slik du har forstått det:66.

Her kan du opplyse om  feil eller mangler du ikke har beskrevet tidligere. 
Du kan også opplyse om oppgraderinger og andre positive sider ved boligen eller eiendommen du ønsker å løfte fram.

Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?67.

Boligselgerforsikring



En boligselgerforsikring sikre deg mot erstatningskrav fra boligkjøper.

Som boligselger er du ansvarlig for feil og mangler som ikke er beskrevet i egenerklæringen, tilstandsrapporten eller prospektet. Avhendings‐
loven regulerer hva boligkjøper kan søke erstatning for, og vilkårene bestemmer hva forsikringen dekker.

Med boligselgerforsikring vil Gjensidige:

dekke ditt erstatningsansvar
håndtere saksbehandling og dialogen med boligkjøper i en eventuell skadesak
utrede skadeomfanget
utbetale erstatning eller rette skaden
representere deg i en eventuell rettssak

Dekning og vilkår
For mer informasjon, ring Gjensidige på 21 40 86 00 eller gå til https://www.gjensidige.no/privat/forsikring/bolig-og-
innbo/boligselgerforsikring/

Priser
Prisen på forsikringen avhenger av prisantydningen. Type bolig bestemmer hvilken promillesats:  

Andels- og aksjeleilighet: 2,69 promille
Bolig med seksjonsnummer: 4,58 promille
Bolig med eget gårs- og bruksnummer: 5,71 promille
Fritidsbolig og tomt: 6,31 promille

Kjøp og angreret

Éngangssum: Prisen dekker hele din ansvarsperiode på 5 år.
Ingen egenandel: Er skaden dekket betaler du ingenting. Boligkjøper må selv dekke de første 10.000 kr.
Betaling: Du betaler ingenting nå. Beløpet trekkes fra oppgjøret for boligsalget. Hvis boligen ikke blir solgt vil du ikke bli belastet.
Angrerett: Du kan angre kjøpet fram til eiendommen legges ut for salg.

Ja, jeg ønsker boligselgerforsikring

Nei, jeg ønsker ikke boligselgerforsikring

Etter at du trykker "Send inn" får du instruksjoner om hvordan du signerer egenerklæringen.

Ønsker du boligselgerforsikring? *68.





Denne dokumentpakken inneholder:

• Originaldokumentene
• Signaturside (denne siden)
• Elektroniske signaturer. Disse er ikke synlige i dokumentet, men er vedlagt elektronisk.

Denne filen er forseglet med en digital signatur. 
Forseglingen er din garanti for filens autentisitet.

DatoFødselsdato 

Signatarer:

Metode Navn 

Standal, Andreas 01.01.1963 02.04.2025 12:37BANKID



 
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.  

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbruker-
rådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 
Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift 
om eiendomsmegling § 6–3 og § 6–4.

Nedenfor gis en oversikt over de retnings-linjer som forbruker-
myndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved bud-
givning 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, her-
under eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/
bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finans-ierings-
plan, akseptfrist, overtakel-sesdato og eventuelle forbehold 
som for eksempel usikker finansiering, salg av nåværende bolig 
ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før for-
beholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av bu-
drunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbru-
ker) 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 aksept-
frist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig,
å orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter 
om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer 
eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist 
som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessen-
ter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

Viktige avtalerettslige forhold:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innhol-
det i budet 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 eien-
dommer 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 
rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon om budgivning



Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. Megler skal styre budgivningen ved blant annet å avpasse 
tempoet slik at oppdragsgiver og aktuelle interessenter kan 
sikres et forsvarlig grunnlag for sine handlingsvalg.

Bud som avgis er bindende for budgiver.

Megler skal opplyse interessenter og involverte i budrunden om
status i budgivningen. Informasjonen gis skriftlig.

Før megler kan videreformidle bud til selger eller andre in-
teressenter må budgiver ha legitimert seg og avgitt signatur. 
Hva som regnes som gyldig legitimasjon fremgår av eget skriv 
vedlagt salgsoppgaven. Skrivet kan også lastes ned fra våre 
hjemmesider på www.garanti.no. 

For at megler skal kunne formidle bud til selger eller øvrige 
interessenter må budet foreligge skriftlig. Vi ber om at første 
bud inngis på fastsatt budskjema. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser, motbud, aksept og avslag. Skriftlighet i 
elektronisk form f.eks som SMS er godkjent. 

Når budet videreformidles skal det opplyses
om budets størrelse, eventuelle forbehold og akseptfrist. Dette 
gjelder ved formidling av bud til oppdragsgiver, budgivere og 
øvrige interessenter. Det gjelder imidlertid bare i den grad det 
er nødvendig og mulig. 

Når bud er mottatt skal megler så snart som mulig bekrefte 
skriftlig overfor budgiver at budet er mottatt.

Legitimasjon og kundekontroll
Før du kan legge inn bud hos GARANTI Eiendomsmegling må du
avgi legitimasjon. Megler kan ikke videreformidle bud hverken 
til selger eller andre før legitimasjon foreligger.

Gyldig legitimasjon:
•	 Pass
•	 Førerkort (ikke grønt førerkort)
•	 Norsk bankkort med bilde
•	 Forsvarsdepartementets ID-kort
•	 Postens ID-kort utstedt etter 1. oktober 1994
•	 Nasjonale ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Personer uten norsk fødselsnummer eller D-nummer:
Gyldig legitimasjon er:

•	 Pass
•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Foretak/juridiske personer
•	 Bekreftet kopi av firmaattest ikke eldre enn tre måneder 

samt kopi av legitimasjon til den/de som har signatur i 
foretaket

•	 Nasjonalt ID-kort utstedt innenfor EØS-området

Reelle rettighetshavere
Hvis tegningen utføres for en bedrift eller annen juridisk per-
son, må det oppgis navn, fødselsdato og kontaktopplysninger 
på personen(e) som direkte eller indirekte eier eller kontrollerer 
mer enn 25 prosent av stemmene eller eierandelene i den juri-
diske personen, eller som på annen måte eier eller kontrollerer 
den juridiske personen i siste instans. Her skal det benyttes 
eget skjema.

Fremgangsmåten ved budgivning



Trygghet for deg 

som boligkjøper 

Derfor bør du ha 

Boligkjøperforsikring: 

l av 4 finner feil etter

overtakelse av ny bolig

Advokaten vet hvilke feil 

som gir krav mot selger 

Vi tar saken, uten økonomisk 

risiko for deg 

Advokathjelp er dyrt når du 

ikke har Boligkjøperforsikring 

Advokatforsikring for boligeiere 

inkluderer i tillegg: 

• Samboeravtale og ektepakt

• Arveoppgjør, testament og fremtidsfullmakt

• Kjøp og håndverkertjenester

• Naboforhold og husleie

• ID-tyveri og nettkrenkelser

•Tilgang til viktige digitale kontrakter

• Husstandsdekning

• Opptil 2 mill. i tvistedekning

ØHELP 
Rett skal være rett. For alle. 

Hva koster det? 

Andelsbolig og 
aksjeleilighet 

Selveierleilighet og 
rekkehus 

Ene-, tomannsbolig 
og tomt 

6 200 kr 

9 400 kr 

13 800 kr 

Pris gjelder for 5 år. 

Advokatforsikring for boligeiere 

kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og 

koster kun kr 2 800 i tillegg 

per år. 

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, 
tvist eller 10 timer advokatbistand, 
avhengig av hva som kommer først 

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. Advokatforsikringen fornyes årlig ved faktura fra HELP. 

Har du spørsmål? Kontakt HELP på 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer på help.no. 

Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder også småbruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til våningshuset (kundens 
primærbolig). 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. 



Oversikt over løsøre og tilbehør til eiendommen

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.

01. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven.

02. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

03. 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.

04. 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).

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

06. 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. 

07. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, 
fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

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

09. 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, med- 
følger.  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.

23. PLANTER, BUSKER og TRÆR som er plantet på tomten, eller 
fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og 
medfølger i handelen.

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