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Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Eier Mesel Eiendom

Innmeldt av mesel eiendom mesel

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har benyttet enkel registrering eller valgt å ikke 
oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Installere luft/luft-varmepumpe

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

3



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Enebolig

Byggeår: 2014

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 125

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger

delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energi-

attest.

Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring

energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan

på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller

For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no

standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i energimerke-

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 forskriften, vedtatt desember 2009, og sist endret i 

(www.energimerking.no/NS3031) januar 2012

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Henriks vei 72 Gnr: 5

Postnr/Sted: 4950 Risør Bnr: 153

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: Festenr: 

Dato: 06.05.2014 09:26:13 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2014-441769

Ansvarlig for energiattesten: Mesel Eiendom

Energimerking er utført av: mesel eiendom mesel

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 2: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes å installere en luft/luft-varmepumpe (også kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis" varme fra uteluften som 
tilføres inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fås ved en åpen romløsning. For hver 
kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte. 

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av

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

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 

Tips 10: Tiltak utendørs

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

Henriks vei 72, 4957 RISØR

gnr. 5, bnr. 153

Befaringsdato: 30.05.2023 Rapportdato: 01.06.2023 Oppdragsnr.: 20201-1295

Espen MartinsenSertifisert Takstingeniør:Takstmann Espen MartinsenAutorisert foretak:

TE7456Referansenummer:

 Areal (BRA): Fritidsbolig 106 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
01.06.2023
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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

Takstmann Espen Martinsen

espmarti@live.no

Espen Martinsen

Rapportansvarlig

975 91 411

20201-1295Oppdragsnr.: 30.05.2023Befaringsdato: Side: 2 av 25
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal 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).

Henriks vei 72, 4957 RISØR
Gnr 5 - Bnr 153
4201 RISØR

Takstmann Espen Martinsen
Holmesundveien 117

4920 STAUBØ

20201-1295Oppdragsnr.: 30.05.2023Befaringsdato: Side: 3 av 25
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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

Henriks vei 72, 4957 RISØR
Gnr 5 - Bnr 153
4201 RISØR

Takstmann Espen Martinsen
Holmesundveien 117

4920 STAUBØ

20201-1295Oppdragsnr.: 30.05.2023Befaringsdato: Side: 4 av 25
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Fritidsbolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Loftsetasje 37 37 0

Hovedetasje 69 69 0

Kjeller 0 0 0

Sum 106 106 0

Fritidsbolig fra 2014 oppført i halvannen etasje. 
Tilgjengelige opplysninger tilsier at bygningen ble påbegynt i 
perioden rundt 2010/2011 og ferdigstilt i 2014.

Fritidsboligen fremstår i sin helhet som normalt vedlikeholdt 
og med normal alders slitasje. 

Det ble registrert motfall på deler av gulvet ved inngang til 
dusjsonen. Videre må det påregnes forebyggende tiltak mot 
kondensfukt i kryprom/kjellerrom.

Byggtekniske merknader er kommentert i rapportens enkelte 
avsnitt. Rapporten må leses i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Opprinnelig bod i boligens hovedetasje har utgått til fordel for 
ekstra soverom. Det foreligger ingen tilgjengelige 
opplysninger som tilsier at bruksendringen er formelt omsøkt 
og godkjent.

Gå til side

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.

0

0.5

1

1.5

2

An
ta

ll

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.

Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann, tilknyttet 
Norsk Takst.

Spørsmål som vedrører rapportens innhold og boligens tilstand 
kan rettes til:
Takstmann Espen Martinsen på e-post: espmarti@live.no eller 
tlf: 975 91411.

Mandat:
Utarbeidelse av tilstandsrapport for bolig / fritidsbolig.

Der det er tvil om bruken av enkelte rom, defineres arealbruken 
etter undertegnedes skjønnsmessige vurdering.

Forskriftsbrudd ut over det som er kommentert i rapporten, er 
ikke vurdert.

Referansenivå settes med utgangspunkt i vurderingskriteriene 
for Norsk standard 3600, rapportinstruksen og tilgjengelige 
opplysninger om oppføringsår.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Overflater Gulv > Bad/vaskerom Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 

Lokalt manglende fall i deler av dusjsonen og motfall 
på enkelte fliser ved inngang til dusjsonen. 
Løsningen medfører at vann kan renne ut på gulv 
ved dusjing. Det er montert oppsamlingslist / 
plastoppkant på gulv.
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Spesialrom > Overflater og konstruksjon > 
Toalettrom 

Gå til side

Toalettrom har ingen ventilering fra rommet,  NS 3600 
krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tomteforhold > Forstøtningsmurer - 2 Gå til side

Det mangler rekkverk/annen sikring på 
forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side
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Terreng faller inn mot bygning. 

Terrengforholdene medfører at det passerer noe 
overvann i drensmassene og på terrenget under 
fritidsboligen. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

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

Det mangler snøfangere på sydlige siden. 

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er avvik:

Utvendige overflater har vedlikeholdsetterslep. Det er 
hovedsakelig den østlige endeveggen som legges til 
grunn for vurderingen.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er avvik:
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Det mangler inspeksjonsluker til kott/hulrom bak 
knevegger i loftsetasjen. Takutstikkene er utført uten 
fluenetting. 

Utvendig > Terrassedør Gå til side

Det er avvik:

Det ble registrert friksjon i tilknytning til sidefelt og 
behov for utskiftning av låsepinne i bunn.

Utvendig > Kjellerdør Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det mangler utvendig terskelbeslag.

Utvendig > Terrasser Gå til side

Det er avvik:

Terrassebord ved badestamp er avsluttet nær 
fjellterrenget og utsettes for ekstra fuktbelastning fra 
overvannstilsig. Det ble registrert noe horisontalavvik 
i hovedterrassen. Deler av konstruksjonen ligger i nær 
tilknytning til terreng og er tidvis utsatt for ekstra 
fuktbelastning. Enkelte fundamenter er ført direkte 
mot terreng. Stedvis tørkesprekker og vridninger. Det 
må påregnes vedlikehold av terrassegulvene.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Utvendig boblebad Gå til side

Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Skillekonstruksjonen mot kryprommet er utsatt for 
kondensbelastning. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at 
konstruksjonen kan ha fuktskader.
Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrømning  i 
krypkjeller. 
Det er manglende fuktsperre på bakken. 
Krypkjelleren har kondensutfordringer. 

Det ble målt 19-23% vektprosent/ i trepanel mot 
kryprommet. Fuktinnholdet i kontrollerte. deler av 
skillekonstruksjonen tilsier at det kan oppstå skader 
over tid.

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Det er noe bratt stigning i trappeløpet.

Våtrom > Overflater vegger og himling > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Det er påvist svertesopp i silikonfuger.

Det ble registrert misfarget fuge / overgangsfuge 
mellom flisoppkant og bunn av våtromsplater.

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Det er avvik:

Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for 
våtromsarbeidene. 

Våtrom > Ventilasjon > Bad/vaskerom Gå til side

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

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Det er avvik:
Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk 
mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Kondensfukt i skillekonstruksjonen mot kryprommet 
medfører økt risiko for fuktskader og betegnes derfor 
som risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side
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Det er påvist at vannrør som er utsatt for kulde har 
mangelfull isolering.
Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er 
ikke merket.  

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.
Det er påvist begrenset 
ventilering/luftgjennomstrømning.

Fritidsboligen er utført med ordinære trappeterskler 
som hindrer luftgjennomstrømning mellom 
oppholdsrommene.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

Installasjonen er tilkoblet støpsel-kontakt.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Skjult elektrisk anlegg, tilknyttet tavleskap i entrè. 
Tavleskapet er utført med automatsikringer.

Det foreligger dokumentasjon for skjult gulvvarme og 
nyinnstallasjonen fra byggeår. Det foreligger ingen 
tilgjengelig samsvarsdokumentasjon for supplerte 
deler av anlegget.

Tomteforhold > Forstøtningsmurer - 1 Gå til side

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens 
forskrifter.
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UTVENDIG

FRITIDSBOLIG

Kommentar
Det er dateringen av ferdigattesten 
som legges til grunn for 
tidsangivelsen. Tilgjengelige 
opplysninger tilsier for øvrig at 
byggearbeidene ble påbegynt i 
perioden rundt 2010.

Byggeår
2014

Standard
Boligen har normal standard.

Vedlikehold
Fritidsboligens utvendige overflater har noe utvendig 
vedlikeholdsetterslep.

Taktekking
Undersøkelsen er foretatt fra bakkenivå, innvendige overflater og 
takutstikket på et punkt.

Lett undertakstekking av fiberarmert duk. Teknisk utførelse av 
undertaket kan ikke vurderes uten omfattende demontering av 
yttertaket. Yttertaket er tekket med betongtakstein. Ingen åpenbare 
lekkasjesymptomer.

Nedløp og beslag
Takrenner og nedløp i stål eller aluminum.
Fallforhold i renner er ikke vurdert. 
Det er montert snøfangere på deler av taket. Beslag i plastbelagt stål.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
Det mangler snøfangere på sydlige siden. 

Konsekvens/tiltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
Videre bør det monteres fuglebånd ved takutstikk for å unngå unødig 
belastning mot undertaksduken. Duken/undertaket er sårbart for 
friksjons-slitasje. Anbefaler ettermontering av snøfangere ved 
hovedinngang.

Tilstandsrapport
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Veggkonstruksjon
Undersøkelsen er basert på visuelle observasjoner fra bakkenivå.

Den vertikale ytterkonstruksjonen er oppført i bindingsverk av tre. 
Tilstand og teknisk utførelse er ikke vurdert da det krever inngrep i 
konstruksjonen. Det er ikke observert åpenbare tegn til utbøyninger 
eller setninger. Utvendige overflater er utført med liggende malt 
dobbeltfalset kledning.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendige overflater har vedlikeholdsetterslep. Det er hovedsakelig 
den østlige endeveggen som legges til grunn for vurderingen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utvendig overflatevedlikehold i form av vask, skraping og maling.

Takkonstruksjon/Loft
Undersøkelsen er foretatt fra bakkenivå, innvendige overflater og 
takutstikket på et punkt.

Taket er en saltakskonstruksjon med tildekkede skråtak mot innredede 
rom og oppløftkvist på den nordlige siden. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Det mangler inspeksjonsluker til kott/hulrom bak knevegger i 
loftsetasjen. Takutstikkene er utført uten fluenetting. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ettermontering av inspeksjonsluker til knekotter og ettermontering av 
insektnetting dersom det blir behov.

Vinduer
Malte trevinduer med 2-lags glass, fra ulike tidsperioder. Kontrollerte 
isolerglasser er produksjonsmerket 2007, 2008 og 2013.

Årstall: 2013 Kilde: Produksjonsår på produkt

Tilstandsrapport
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Terrassedør
Tofløyet tredør i malt utførelse, produksjonsmerket 2013.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble registrert friksjon i tilknytning til sidefelt og behov for 
utskiftning av låsepinne i bunn.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Etterjustering og utskiftning av låsepinne i bunn av sidefelt.

Årstall: 2013 Kilde: Produksjonsår på produkt

Hovedinngangsdør
Tre/trefiberdør i malt utførelse. 
Moderat slitasje. Det ble registrert påbegynt vridning i bunn.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt

Kjellerdør
Tre/trefiberdør i malt utførelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det mangler utvendig terskelbeslag.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ettermontere utvendig terskelbeslag.

Tilstandsrapport
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Terrasser
Treterrasser med ubehandlet terrassegulv. Malt rekke i tilknytning til 
hovedterrassen. Terrassen i tilknytning til badestampen er 
lukket/forblendet og utført med glassrekke.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Terrassebord ved badestamp er avsluttet nær fjellterrenget og utsettes 
for ekstra fuktbelastning fra overvannstilsig. Det ble registrert noe 
horisontalavvik i hovedterrassen. Deler av konstruksjonen ligger i nær 
tilknytning til terreng og er tidvis utsatt for ekstra fuktbelastning. 
Enkelte fundamenter er ført direkte mot terreng. Stedvis 
tørkesprekker og vridninger. Det må påregnes vedlikehold av 
terrassegulvene.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Løpende overflatevedlikehold og lokale utbedringer. 

INNVENDIG

Overflater
Tilstandsgraden på innvendige overflater vurderes hovedsakelig ut fra 
skader og synlig slitasje, uavhengig av alder og modernitet.

Innvendige gulver er utført med parkett.
Veggflatene er utført med malte panelplater
Det er benyttet malt trefiberpanel i tak / himlinger.

Det ble registrert lokale knirk-symptomer i deler av gulvet. Gulvknirk 
kan variere gjennom sesongene og med fuktinnholdet i luften.

Grad av kosmetisk oppgraderingsbehov må vurderes individuelt og 
etter kjøpers egne preferanser. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille/skillekonstruksjoner i tre.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Skillekonstruksjonen mot kryprommet er utsatt for kondensbelastning. 

Konsekvens/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.
Viser for øvrig kommentarer vedrørende kryprom.

Radon
Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger eller dokumentasjon 
som omfatter radonmålinger eller radontiltak.

Eiendommen ligger i et område med lav/moderat grad av 
radonforekomster, med grense mot høy grad av radonforekomster på 
den sydlige siden, i henhold til Nasjonalt aktsomhetskart for radon. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted
Det er ikke installert vedfyring i fritidsboligen.

Krypkjeller

Tilstandsrapport
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Ventilert kryprom mellom terreng og bjelkelagskonstruksjon.

Kryprom og blindkjellere kan være tidvis utsatt for kondensbelastning 
og betegnes derfor som risikokonstruksjon. Det ble utført stedvis 
fuktmåling av trefuktinnhold/vektprosent i tillegg til visuell kontroll av 
utvalgte steder.

Generell informasjon om krypkjellere:
Tilsig av fukt, avdamping fra grunnen og kondensering på overflatene 
er i mange tilfeller årsak til kondensbelastning mot trekonstruksjoner, i 
tilknytning til kjellerrom. Veggventiler bør erfaringsmessig være stengt 
i den varme årstiden for å forhindre kondensering på overflater i 
kjellerrom som har en lavere temperatur enn uteluften. Det bør også 
være fuktsperre mot terreng for å forhindre avdamping fra grunnen.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist fuktnivå som tilsier at konstruksjonen kan ha 
fuktskader.
• Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrømning  i krypkjeller. 
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 
• Krypkjelleren har kondensutfordringer. 
Det ble målt 19-23% vektprosent/ i trepanel mot kryprommet. 
Fuktinnholdet i kontrollerte. deler av skillekonstruksjonen tilsier at det 
kan oppstå skader over tid.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Fuktsperre på bakken bør etableres.
• Tiltak mot kondensutfordringer må utføres.

Anbefaler å ettermontere rotoravfukteranlegg i kombinasjon med 
plast mot grunnen og avstengning av lufteventiler som forebyggende 
tiltak mot kondensering og fuktbelastning i krypromskonstruksjoner.

Innvendige trapper
Rettløpstrapp i tre med malte vanger og lakktrinn. 
Lite synlig slitasje.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det er noe bratt stigning i trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på 
byggetidspunktet. 

Innvendige dører
Malte lettdører. 

Tilstandsrapport
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VÅTROM

Generell
Kombinert bad / vaskerom.
Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for våtromsarbeidene.

HOVEDETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling
Veggflatene er utført med våtromsplater og det er benyttet malt 
trefiberpanel i tak / himling.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist svertesopp i silikonfuger.
Det ble registrert misfarget fuge / overgangsfuge mellom flisoppkant 
og bunn av våtromsplater.

Konsekvens/tiltak
• Fuger bør skiftes ut. 

Rehabilitering av flisfuger og overgangsfuge.

Overflater Gulv
Flislagt gulv med oppkant. 
Bad/vaskerommet er utført med elektrisk gulvvarme.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Lokalt manglende fall i deler av dusjsonen og motfall på enkelte fliser 
ved inngang til dusjsonen. Løsningen medfører at vann kan renne ut 
på gulv ved dusjing. Det er montert oppsamlingslist / plastoppkant på 
gulv.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas utbedring av fallforhold.
• Andre tiltak:

Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell 
renovering, påse at våtromsgulvet bygges med riktig fall til sluk. Det 
kan med fordel dusjkabinett og automatisk lekkasjestopper som 
forebyggende tiltak mot fuktproblematikk.
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og tettesjikt
Nedstøpt plastsluk i gulv med ukjent utførelse av tettesjikt.
Det foreligger ikke dokumentasjon for utførelse av tettesjikt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke utarbeidet dokumentasjon for våtromsarbeidene. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Anbefaler jevnlig rens og vedlikehold av sluk, for å unngå tilstopping i 
sluk med påfølgende høy vannstand og belastning mot klemring og 
tettesjikt.

Sanitærutstyr og innredning
Standard toalett, servantinnredning, dusjhjørne, varmtvannsbereder 
og opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon
Elektrisk styrt avtrekksvifte.

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.

Tilstandsrapport

Henriks vei 72, 4957 RISØR
Gnr 5 - Bnr 153
4201 RISØR

Takstmann Espen Martinsen
Holmesundveien 117

4920 STAUBØ

20201-1295Oppdragsnr.: 30.05.2023Befaringsdato: Side: 14 av 25
21



Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig på grunn av 
tilliggende konstruksjoner. Dusjsonen ligger mot yttervegg. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone
Kondensfukt i skillekonstruksjonen mot kryprommet medfører økt 
risiko for fuktskader og betegnes derfor som risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Viser til kommentarer vedrørende kryprom / kjeller.

KJØKKEN

Overflater og innredning
Stue og kjøkken i åpen løsning.

Innredning:
Over og underskaper med fronter i malt utførelse. Laminert benkplate.
Det ble registrert enkelte bruksmerker, ujusterte underskapdører og 
noe malingsflass ved utslagsvask.

Utstyr:
Integrerg koketopp, komfyr og mikrobølgeovn. Utløpt garantitid.
Delvis integrert oppvaskmaskin.
Komfyrvakt er installert. 

Det er foretatt fuktvurdering av underskap til utslagsvask. Ingen 
fuktsymptomer på befaringstidspunktet.

Anbefaler på generelt grunnlag å ettermontere automatisk 
lekkasjestopper / waterguard, for å redusere risikoen for fuktskader 
ved eventuelle lekkasjer (Ikke forskriftsmessig påkrevet som følge av 
boligens alder).

HOVEDETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
Kjøkkenventilator med avkast ut. Utløpt garantitid for installasjonen.

SPESIALROM

Tilstandsrapport
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Overflater og konstruksjon
Toalettrom i tilknytning til loftstue.

Overflater:
Gulvbelegg. Veggflatene er utført med malte panelplater og det er 
benyttet malt trefiberpanel  i himlingen.

Utstyr:
Servant og standard toalett. 

Anbefaler å ettermontere automatisk lekkasjestopper / waterguard for 
å redusere risikoen for fuktproblematikk ved eventuelle fremtidige 
lekkasjer fra toalettrommets installasjoner.

LOFTSETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har ingen ventilering fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

Videre anbefales etablering av tilluftsspalte i dør.
Kostnadsestimat:  Under 10 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Boligen har skjult vann og avløpsanlegg med vannfordelerskap og 
varmtvannsbereder i bad/vaskerommet. Synlige vannrør/trykkrør i 
plast (rør i rør).

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at vannrør som er utsatt for kulde har mangelfull 
isolering.
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Konsekvens/tiltak
• Vannrør må isoleres i kalde rom.
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Videre må ny eier gjøre seg kjent med eller etablere avtappingsrutiner 
for konservering av anlegget før den kalde årstiden.

Avløpsrør
Synlige avløpsrør i plast.

Ventilasjon
Periodisk mekanisk avtrekk fra kjøkken og baderom. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
• Det er påvist begrenset ventilering/luftgjennomstrømning.
Fritidsboligen er utført med ordinære trappeterskler som hindrer 
luftgjennomstrømning mellom oppholdsrommene.

Konsekvens/tiltak
• Bedre ventilering må etableres.

Anbefaler ettermontering av mekaniske avtrekk i toalettrom, samt 
ettermontering av tilluftsventiler og gjennomstrømningsspalter i 
dørene for å sikre et minimum med luftvekslinger og uttransportering 
av dampholdig inneluft.

Tilstandsrapport

Henriks vei 72, 4957 RISØR
Gnr 5 - Bnr 153
4201 RISØR

Takstmann Espen Martinsen
Holmesundveien 117

4920 STAUBØ

20201-1295Oppdragsnr.: 30.05.2023Befaringsdato: Side: 16 av 25
23



Varmtvannstank
Varmtvannsbereder er plassert i bad/vaskerom. Berederen er 
produksjonsmerket 2014.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Installasjonen er tilkoblet støpsel-kontakt.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende 
forskrift.

Utvendig boblebad
Fabrikkfremstilt utvendig badekar med massasjedyser. I følge eier ble 
massasjekaret montert i 2018. Utløpt eller begrenset gjenværende 
garantitid.

Installasjonen var nedtappet på befaringstidspunktet og er derfor ikke 
funksjonstestet.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Skjult elektrisk anlegg, tilknyttet tavleskap i entrè. Tavleskapet er utført 
med automatsikringer.

Det foreligger dokumentasjon for skjult gulvvarme og 
nyinnstallasjonen fra byggeår. Det foreligger ingen tilgjengelig 
samsvarsdokumentasjon for supplerte deler av anlegget.

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 oppdatert?
2013 og 2014 (ifbm oppfæring av hytta)

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt 
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei   Utført i 2013/2014

4. 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?
Ja, Rejlers EL-sikkerhet var på tilsyn av anlegget sommeren 2015
(7. juli 2015). Ingen avvik som står åpne etter den kontorollen.

5. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei, ikke opplevd

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

7. 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

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

9. 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

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

11. 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

Tilstandsrapport
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Undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse. Vurderingene
som fremgår beror på tilgjengelig og fremlagt dokumentasjon
eller manglende tilgjengelig dokumentasjon, i kombinasjon med
besiktigelse av tilgjengelige anleggsdeler og selgers opplysninger.

Det mangler dokumentasjon for tilleggskurs til utvendig
badestamp/massasjekar. Uferdig takpunkt i stue.

Anbefaler å kontakte el-takstmann eller autorisert installatør for
gjennomgang og vurdering av eldre og/eller udokumenterte el-
anlegg, etablert etter 01.01.1999.

Eventuell tilstandsrapport på el-anlegget må rekvireres av el-
takstmann.

Branntekniske forhold

1. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 
10 år?
Nei

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

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Terrengforholdene tilsier at boligen er fundamentert på fjell og masser 
av sprengstein over fjellgrunn. Grunnundersøkelser utover 
observasjoner på stedet er ikke foretatt. Fundamenteringen fremstår 
som stabil.

Grunnmur og fundamenter
Ringmur av betong og innvendige støpte søylepunkter i kryprommet.
Armeringsgrad og betongkvalitet er ikke tilgjengelig for vurdering.

Forstøtningsmurer - 2
Tørrstablet natursteinsmur.

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Forstøtningsmurer - 1
Tørrstablet natursteinsmur.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
Konsekvens/tiltak
• Åpninger i rekkverk må endres  for å tilfredsstille krav på 
byggemeldingstidspunktet. 

Tilstandsrapport
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Terrengforhold
Opparbeidede plearealer mellom skrånende fjellterreng og den sydlige 
delen av ringmuren.

Vurdering av avvik:
• Terreng faller inn mot bygning. 
Terrengforholdene medfører at det passerer noe overvann i 
drensmassene og på terrenget under fritidsboligen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Eventuelle tiltak må sees i sammenheng med utbedringer i 
kryprommet, hvor det kan være aktuelt med tilførsel av drenspukk og 
plast/fuktsperre eller radonsperre mot terreng.
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendige vann- og avløpsledninger
Vann og avløpsledninger er nedgravet og/eller skjult under 
terrengflater. Utvendige vann og avløpsledninger er derfor ikke fysisk 
kontrollert eller vurdert. Vurderingen beror utelukkende på 
tilgjengelige opplysninger om anleggets alder og naturlig slitasje. 
Tilgjengelige opplysninger tilsier at boligen er tilknyttet kommunalt 
vann og avløp. Kommunale kartløsninger angir ikke stikkledningene 
mellom boligen og det kommunale nettet. 

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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 er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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    Arealer

Fritidsbolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Loftsetasje 37 37 0 Stue , Toalettrom , Soverom 1, Soverom 
2

Hovedetasje 69 69 0 Entré , Bad/vaskerom , Stue/kjøkken , 
Soverom , Soverom 2

Kjeller 0 0 0

Sum 106 106 0

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

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

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Opprinnelig bod i boligens hovedetasje har utgått til fordel for ekstra soverom. Det foreligger ingen tilgjengelige opplysninger 
som tilsier at bruksendringen er formelt omsøkt og godkjent.

Kommentar
Fritidsboligen har en innholdsrik planløsning.

Forutsetningen for måleverdig høyde i henhold til Norsk standard 3940, er minimum 190 cm.
Deler av arealet under under skråtakene i loftsetasjen er derfor ikke inkludert inkludert i arealberegningen. Målestandarden forutsetter også at 
måleverdige rom skal ha gangbart gulv. Kryprom/kjellerrom er derfor utelatt fra arealberegningen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.5.2023 Espen Martinsen Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
4201 RISØR

gnr.
5

bnr.
153

Areal
538.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Henriks vei 72

Hjemmelshaver
Mohn Marthe Østgaard og Høiby Michal

fnr. snr.
0

Tilgjengelige opplysninger tilsier at fritidsboligen er tilknyttet kommunalt vann.

Tilknytning vann

Tilgjengelige opplysninger tilser at fritidsboligen er tilknyttet kommunalt avløp.

Tilknytning avløp

Tomtearealet som fremkommer av rapporten innhentes automatisk fra eiendomsregisteret. Arealet er ikke kontrollert mot eiers målebrev.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2014

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Fremvist 0 Nei

Oppdragsbekreftelse.  Fremvist 0 Nei

El-sjekk. Spørsmål til 
eier / selger.  Fremvist 0 Nei

Ferdigattest. 14.04.2014  Fremvist 0 Nei

Tegninger m/utvidelse av 
veranda og endring av 
takoppløft. 26.02.2014

 Fremvist 0 Nei

FDV-dokumentasjon 
(forvaltning, drift og 
vedlikehold)

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
  
  

Henriks vei 72, 4957 RISØR
Gnr 5 - Bnr 153
4201 RISØR

Takstmann Espen Martinsen

4920 STAUBØ
Holmesundveien 117
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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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• 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 målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. 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.
  
• 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. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
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/TE7456
  
  

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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Eiendomskart for eiendom 4201 - 5/153//

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Utskriftsdato: 02.05.2023

6

5

4

1

2

3

5 m
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Areal og koordinater for eiendommen

Areal 538,30 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6505618,93 Øst 509927,29

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst

Nøyaktigh.

Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6505618,68 509941,65 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 16,67

2 6505616,16 509943,61 13 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 3,19

3 6505600,84 509918,16 13 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 29,71

4 6505619,65 509909,44 13 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 20,73

5 6505624,84 509921,27 13 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 12,92

6 6505631,88 509931,47 13 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 12,39

2
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©Norkart 2023

04.05.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Risør kommune

5/153

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Henriks vei 72

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm

42



Risør kommune
Postadresse: Postboks 158, 4952 RISØR

Telefon: 37 14 96 00
E-post: post@risor.kommune.no

Utskriftsdato: 05.05.2023

Kommunale gebyrer

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

  

Kommunenr. 4201 Gårdsnr. 5 Bruksnr. 153 Festenr.  Seksjonsnr.  

Adresse: Henriks vei 72, 4957 RISØR

  

Kommunale gebyrer 2023

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

Gebyr Fakturert beløp

Avløp 4637,50

Eiendomsskatt 5644

Feiing -

Renovasjon -

Septiktømming -

Tomteleie/festeavgift -

Vann 2867,25

Viser kun gebyrer som faktureres seksjonseier. Andre gebyrer kan bli sendt til sameiet.
   

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 

eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som 

oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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02.05.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Risør kommune

5/153

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Henriks vei 72

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

Risør kommune: Grunneiendom 4201-5/153

 

Utskriftsdato: 04.05.2023 11:50

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn TOMT NR.26 Beregnet areal 538.3

Etablert dato 23.12.1987 Historisk oppgitt areal 539

Oppdatert dato 05.11.2020 Historisk arealkilde Målebrev (1)

Skyld 0 Antall teiger 1

Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle

Forretningstype

Forr.dato

M.før.dato

Kom. saksref.

Annen ref.

Tingl.status

Endr.dato

Involverte

Berørte

Omnummerering

Omnummerering

01.01.2020

01.01.2020

Tinglyst 

 

01.01.2020

5/153 

 

Fradeling av grunneiendom

Kart- og delingsforretning

23.12.1987 5/138 (-539), 5/153 (539) 

 

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6505618.93 509927.29 0 Ja 538.3

Tinglyste eierforhold

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

MOHN MARTHE ØSTGAARD

F200278*****

Hjemmelshaver (H)

1/2

Kuholmsveien 103A

4632 KRISTIANSAND S

Bosatt (B)

HØIBY MICHAL

F261083*****

Hjemmelshaver (H)

1/2

Kuholmsveien 103A

4632 KRISTIANSAND S

Bosatt (B)

Jordskifte er krevd

Ført dato Referanse Tilknyttede eiendommer

05.11.2020 20-

133989REN-

JARD

5/5, 5/48, 5/67, 5/138, 5/141, 5/142, 5/143, 5/144, 5/145, 5/146, 5/147, 5/148, 5/149, 5/150, 5/151, 5/152, 5/153, 5/154, 5/155,

5/156, 5/157, 5/158, 5/159, 5/160, 5/161, 5/172, 5/173, 5/174, 5/175, 5/176, 5/177, 5/178, 5/179, 5/180, 5/181, 5/182, 5/186,

5/187, 5/188, 5/189, 5/190, 5/191, 5/192, 5/193, 5/194, 5/195

Adresse

Vegadresse: Henriks vei 72

Poststed 4957 RISØR Kirkesogn 05080201 Risør

Grunnkrets 212 Hope Tettsted

Valgkrets 4 Hope

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 21194980 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Ferdigattest (FA) 07.05.2014

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Risør kommune: Grunneiendom 4201-5/153

 

Utskriftsdato: 04.05.2023 11:50

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

2 21194980 1 Påbygg Igangsettingstillatelse (IG) 04.04.2014

1: Bygning 21194980: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Ferdigattest 07.05.2014

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 100

Kulturminne Nei BRA Totalt 100

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 69

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 12.01.2005 28.04.2005

Igangsettingstillatelse 27.11.2006 28.04.2005

Ferdigattest 07.05.2014 07.05.2014

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Fritidsbolig Henriks vei 72 H0101 5/153 100 5 1 2 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 0 32 32 0 0 0

H01 0 0 68 68 0 0 0

2: Bygningsendring 21194980-1: Påbygg, Igangsettingstillatelse 04.04.2014

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 7

Kulturminne Nei BRA Totalt 7

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 7

Energikilder Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 27.03.2014 08.05.2014

Igangsettingstillatelse 04.04.2014 08.05.2014
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Risør kommune: Grunneiendom 4201-5/153

 

Utskriftsdato: 04.05.2023 11:50

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Fritidsbolig H0201 5/153 7 1 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 0 0 7 7 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Risør kommune

Adresse: Postboks 158, 4952 RISØR

Telefon: 37 14 96 00

Utskriftsdato: 02.05.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 4201 Gårdsnr. 5 Bruksnr. 153 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Henriks vei 72, 4957 RISØR

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2019001

Navn Arealdel av kommuneplanen

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Planforslag

Ikrafttredelse 01.01.0001

Delarealer

Delareal 538 m

Arealbruk Fritidsbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1986001

Navn Sandnes, gnr. 5 bnr. 5

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.04.1986

 

 
 
 
 
 
 

2
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Side 2 av 2

Bestemmelser - https://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/4201/1986001/Dokumenter/Regbest.pdf 

Delarealer

Delareal 538 m

Formål Fritidsbebyggelse

2
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©Norkart 2023

02.05.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Risør kommune

5/153

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Henriks vei 72

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Sørmegleren Risør/Tvedestrand

Oppdragsnr.

41230047

Selger 1 navn

Michal Høiby

Selger 2 navn

Marthe Østgaard Mohn

Gateadresse

Henriks vei 72

Poststed

Risør

Postnr

4957

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du eiendommen?

År 2014

Hvor lenge har du bodd i boligen?

Antall år 9

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 3172813

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Lite fall på bad. Lagt inn dusjlist for å holde vann i dusjen.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Trukket elektrisitet til boblebad, installert i 2018

Arbeid utført av Elektro Skagerak AS

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

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

Beskrivelse Generell kontroll av el-anlegget ble utført i 2015. Dette ble gjort av selskapet Rejlers EL-sikkerhet, som var på tilsyn
juli 2015. Ingen avvik på anlegget står åpne etter utført kontroll.

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse
Det foreligger en privat avtale mellom Mesel Eiendom og eier av Henriks Vei 72 som gir vederlagsfri rett til båtplass
v/ brygge på Fie frem til høsten 2032 (inntil 13 fot). Avtalen ble inngått etter at eier måtte gjennomføre tiltak for
fjellsikring på den ene siden av eiendommen.
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Michal Høiby

IDENTIFIER

d5d5f688cc74d0f1f3550f30
6c657fae280dc73a

TIME

23.05.2023 
06:52:45 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Marthe Østgaard Mohn

IDENTIFIER

f0ac42a940351239a828d8
2bbddd78036408a7a3

TIME

25.05.2023 
19:42:47 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 

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

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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