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HarHaraldsaldstad 29tad 29, 4, 45521 Lindesnes21 Lindesnes

Småbruk/skogbruk på Haraldstad. Består av flere teiger. Del av eiendommen har strandlinje på ca. 300 m i nordvest mot

Grønsfjorden - Haraldstadstrand. Eiendom har veirett til sjøen og grenser til eksisterende hyttefelt ved sjøen.
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Haraldstad 29

Offentlig transport

Ramsland 5 min

Linje 203, 218 2.5 km

Kristiansand Kjevik 1 t 32 min

Skoler

Spangereid skole (1-7 kl.) 9 min

140 elever, 7 klasser 6 km

Vigeland ungdomsskole (8-10 kl.) 29 min

210 elever, 9 klasser 22.2 km

KVS - Lyngdal 31 min

230 elever, 11 klasser 21.7 km

Lyngdal videregående skole 32 min

130 elever 22.4 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

42% i barnehagealder

37% 6-12 år

11% 13-15 år

11% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 28% 34%

Ikke gift 52% 53%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Hægeland 72 29

Kommune: Lindesnes 22 911 9 877

Norge 5 328 198 2 398 736

Barnehager

Spangereid barnehage (0-5 år) 10 min

24 barn, 2 avdelinger 6.4 km

Spangereid Naturbarnehage 10 min

24 barn, 1 avdeling 6.7 km

Remehaugen barnehage (1-5 år) 17 min

30 barn, 1 avdeling 11.7 km

Dagligvare

Kiwi Spangereid 9 min

Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 6.1 km

Coop Extra Lindesnes 27 min

PostNord 21.2 km

Sport

Spangereid grusbane - 11er 8 min

Fotball 5.3 km

Spangereid friidrettsanlegg 9 min

Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 5.8 km

Shapes Lindesnes 28 min

Lindesnes Lekeland 28 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på

korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Sørmegleren, avd. Lyngdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i

dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Tilstandsrapport
LINDESNES kommune

Haraldstad 29, 4521 LINDESNES

gnr. 472, bnr. 5

Befaringsdato: 11.11.2022 Rapportdato: 29.12.2022 Oppdragsnr.: 10236-2139

Bjørn M. RomSertifisert Takstingeniør:Takst Sør ASAutorisert foretak:

YB4201Referansenummer:

 Areal (BRA): Lagerbygg 75 m², Garasje 35 m², Verksted/lager 73 m²

Bjørn M. RomVår ref:

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
29.12.2022
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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

Takst Sør 
Takst Sør AS er et selskap med hovedkontor i Lyngdal kommune, og avdelingskontor i
Mandal og på Evje. Selskapet ble etablert i 2005, men daglig leder har jobbet med
taksering siden 1994.
Vi er totalt 5 ansatte, 4 takstmenn og en kontormedarbeider. Sammen har vi over 50
års erfaring innen taksering av skader, tilstandsanalyse, verdivurdering av fast eiendom
og uavhengig kontroll.
Vi har som mål å være en servicebedrift som setter kunden i fokus, samt gjør sitt
ytterste i å være markedsrettet og profesjonelle i bransjen.
Vi utfører oppdrag i hele Agder, men mest i den vestlige delen. Oppdragsgivere er
privatpersoner, forsikringsselskaper, advokater, eiendomsmeglere, finansinstitusjoner,
offentlige etater, entreprenører m.m.
Takst Sør AS er tilsluttet Norsk takst og er også medlem av den landsdekkende kjeden
Takstnett. Gjennom Takstnett står vi godt rustet til å påta oss ethvert oppdrag, og har
stor kapasitet i hele landet.

Takst Sør AS Rapportansvarlig
Kirkevn. 32
38 33 21 10
 
 

Bjørn M. Rom
Uavhengig Takstingeniør
bjorn@takst-sor.no
991 50 042

Uavhengig Takstingeniør
29.12.2022 | LYNGDAL

Bjørn M. Rom

10236-2139Oppdragsnr.: 11.11.2022Befaringsdato: Side: 2 av 26
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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).

Haraldstad 29, 4521 LINDESNES
Gnr 472 - Bnr 5
4205 LINDESNES

Takst Sør AS
Kirkevn. 32

4580 LYNGDAL
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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 

I tillegg må bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år. Det må også foreligge dokumentasjon på faglig 
god utførelse.

Normal slitasje. Strakstiltak er ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny, og det ikke 
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn 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 bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

Haraldstad 29, 4521 LINDESNES
Gnr 472 - Bnr 5
4205 LINDESNES

Takst Sør AS
Kirkevn. 32

4580 LYNGDAL
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LAGERBYGG (innredet som hytte)
Bygning oppført i ca. 1986, bestående av innredet 1. etg. 
Bygningen holder en til dels enkel standard, og har vesentlig 
etterslep på vedlikehold. Bygningen kan påregnes tilnærmet 
totalrenovering. 

GARASJE
Bygning av ukjent alder, bestående av 1. etg. med enkelt 
innredet garasje. Bygningen har en del etterslep på 
vedlikehold, hvorpå vedlikehold/utskiftninger må påregnes. 

VERKSTED/LAGER
Bygning antatt oppført i ca. 1979, bestående av underetg. og 
loft. Bygningen er hovedsakelig oppført med murvegger, 
samt betongdekke mellom etasjer, og er uinnredet. 
Bygningen har en del etterslep på vedlikehold ved 
trekonstruksjoner (kledning, vinduer, port). Utskiftinger må 
påregnes. 

Lagerbygg - Byggeår: 1986

UTVENDIG
Gå til side

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. 
Vindskier på tak i malerbehandlet tre.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade har stående bordkledning. 
Takkonstruksjonen har stedslaget W-takstoler i 
tre. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, 
samt et vindu med enkle glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og 
skyvebalkongdør i aluminium. Plasslaget 
labankdører til underetg./kjeller og til rom under 
veranda. Type innvendig sponfyllingsdør til rom 
under veranda. 
Veranda med betongdekke, samt rekkverk i malt 
tre. 
Utvendige trapper av betong, ved hovedinngang 
og ved veranda. 

INNVENDIG
Gå til side

Innvendig er det gulv av belegg og teppe. 
Veggene har tapet og trepanel. Innvendige tak 
har himlingsplater. 
Etasjeskille er av trebjelkelag. 
Betonggulv mot grunn i utbygg/tilbygg med 
vindfang, bad og 2 soverom. 
Ved befaring var det ikke tilgang til 
kjeller/krypkjeller.
Innvendig har bygningen malte glatte dører og 
malte trefyllingsdører. 

VÅTROM
Gå til side

Bad:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 
1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Gulv har belegg, uten varmekilde i gulv. 
Vegger har våtromsplater. Innvendig tak har 
malte plater. 
Det er toalett, servant og dusjkabinett. 
Naturlig ventilering av rommet. 
Hulltaking er foretatt i vindfang, på vegg mot 
dusjhjørne, og det er påvist avvik i hulltakingen. 
Målt fuktnivå var 17 %. Risiko for skjult skade. 

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er komfyr og 
micro. 
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med 
plastkappe. 
Det er avløpsrør av plast. 
Bygget har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstank ble ikke avdekket. Mulig denne 
står plassert i underetg./kjeller, hvor det ikke var 
tilgang ved befaring. Ytterligere undersøkelser 
anbefales. 
Sikringsskap med automatsikringer. 
Det ble ikke registrert hverken 
brannslukkingsapparat eller røykvarsler i bygget. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Byggegrunn antatt av fjell/steinfylling.
Antatt drenering i stedlige eller oppfylte masser 
inntil grunnmur. Antatt uten drensledninger og 
grunnmursplast.
Bygningen har dels ringmur av upusset 
lettklinkerblokker, antatt med stripefundamenter 
av betong under grunnmur, og dels med 
natursteinsforblending på grunnmur av ukjent 
type.
Enkelt opparbeidet tomt rundt bygningen, 
hovedsakelig naturtomt uten videre 
opparbeidelse. 
Ukjent type og alder på utvendige vann- og 
avløpsledninger. Privat vann og privat 
avløpsanlegg (ikke offentlig tilknytning). 

Gå til side

Haraldstad 29, 4521 LINDESNES
Gnr 472 - Bnr 5
4205 LINDESNES

Takst Sør AS

4580 LYNGDAL
Kirkevn. 32

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Lagerbygg

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 75 0 75

Sum 75 0 75

Garasje

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 35 0 35

Sum 35 0 35

Verksted/lager

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Underetg. 73 0 73

Loft 0 0 0

Sum 73 0 73

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Lagerbygg
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Bygning har et tilbygg, som ikke er på tegning. Det er også 
avvik på innredning av opprinnelig del av bygning. 
Garasje
• Det foreligger ikke tegninger
Verksted/lager
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.

Gå til side

Gå til side

Haraldstad 29, 4521 LINDESNES
Gnr 472 - Bnr 5
4205 LINDESNES

Takst Sør AS

4580 LYNGDAL
Kirkevn. 32

Beskrivelse av eiendommen
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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.

- Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil og mangler, som han ikke kunne ha oppdaget etter å ha 
undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier.
- Kommunens bygningsarkiv og reguleringsbestemmelser for 
området er ikke gjennomgått, og taksten hensyntar således ikke 
forhold/opplysninger som finnes her, med mindre det 
uttrykkelig fremgår av takstdokumentet.
- Det er flyttet på møbler/inventar for å få tilkomst til å 
undersøke utsatte bygningsdeler, installasjoner og innretninger. 
Det er imidlertid ikke flyttet på møbler/inventar som ellers står i 
rommene, men som likevel kan skjule skader (for eksempel 
hakk i parkett, sprekk i flis etc.). Det er selgers ansvar å sjekke 
og opplyse om slike skader i forbindelse med salg, og den 
bygningssakyndige kan derfor ikke holdes ansvarlig om slike 
skader skulle bli oppdaget i ettertid. Det var lagret spesielt mye 
løsøre i flere soverom.
- Bygning kalt "Lagerbygg"er søkt og godkjent som lager, men er 
innredet som en hytte. Derav er bygningsdeler vurdert som en 
hytte, etter krav iht. NS3600. Rommene er for øvrig definert 
som s-rom i rapport, da bygningen kun er godkjent som lager. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Lagerbygg

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
noe som var  krav  på byggemeldingstidspunktet. 
Det er påvist andre avvik:

Det er ikke montert pannebord/forkantbord eller 
takrenner.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
Det er ingen lusing/musebånd i nedre kant av 
konstruksjon.
Det er påvist andre avvik:
Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.

Stedvis mangelfull innfesting av kledningsbord. 
Stedvis mangelfull overdekning av overbord på 
underbord. 
Generelt værslitt kledning, dels med sprekker og 
skader. 
Stedvis åpent inn i konstruksjon under kledning, ved 
gavlvegg mot veranda. Risiko for skjult skade i vegg 
og i etasjeskille mv. 
Fuktskjoldet veggplater på vegg under veranda. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000
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Utvendig > Takkonstruksjon/Loft - 2 Gå til side

Det er påvist fukt/råteskader i takkonstruksjonen.

Det er stedvis registrert råteskade i ende av 
taksperre og gesimspanel. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Vindu på bad og vindu i trevegg under veranda har 
råteskade.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist dører med punkterte eller sprukne 
glassruter. 
Det er påvist tegn på innvendig kondensering av 
enkelte glass. 
Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og 
dørkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstå.
Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 

Det er registrert råteskade i hovedinngangsdør.
Knust glass og punktert glass i skyvebalkongdør. 
Det er i tillegg registrert utettheter rundt 
innsettingsdetaljer ved skyvedør.
Svelleskadet sponfyllingsdør i rom under veranda. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens 
forskrifter.
Det er påvist fukt/råteskader i konstruksjonen.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.
Det er påvist andre avvik:

Mangelfull innfesting av rekkverkstolper mot beslag 
ført ned i betongdekke.
Feil montert beslag mellom betongdekke og 
ytterkledning (oppkant på beslag er på fremside av 
kledning, i stedet for bak kledning). 
Stedvis utildekket og rustet armering på underside 
av betongdekke.
Tæret og mosegrodd overside av betongdekke. 
Det må foretas ytterligere kontroll av lukket rom på 
underside av veranda. Risiko for skjult skade. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Utvendige trapper - 2 Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Betongtrapp ved veranda har omfattende 
sprekker/skader. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 
Det er påvist fuktskader på overflater.
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

Det er registrert omfattende skader på innvendige 
overflater i de fleste rom, bl.a. med dels nedrevet 
himlingsplater i stue/kjøkken, omfattende fuktskade 
på vegger og gulv i enkelte soverom mv. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er påvist andre avvik:
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Bjelkelag er ikke kontrollert fra underside, da det 
ikke var tilgang til rom i underetg./kjeller ved 
befaring.
Det ble registrert høye fuktvariasjoner på 
gulvoverflate i stue/kjøkken, inntil skyvebalkongdør. 
Risiko for skjult skade. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Generell > Bad Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige vannledninger.
Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Det var ikke vanntrykk på anlegg ved min befaring. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Det ble ikke registrert hverken 
brannslukkingsapparat eller røykvarsler i bygget. 

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.
Det er ikke tegn på noe utvendig fuktsikring. 

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Terreng faller inn mot bygning. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Taktekking synes å være mangelfullt innfestet (få 
skruer).

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er påvist andre avvik:
Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.

Stedvis utildekket isolasjon i takkonstruksjon, synlig 
fra utsiden. Tegn til aktivitet etter skadedyr/fugler i 
takkonstruksjon. 
Takkonstruksjon er kun inspisert fra innvendig 
lukeåpning mot kryploft, da det ikke var tilgjengelig 
adkomst opp til kryploftet. 

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er påvist andre avvik:
Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.

Sidefeltvindu ved hovedinngangsdør har noe råte i 
glasslist.
Overflaterust på utvendige vindusbeslag. 

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Betongtrapp har mindre  sprekker/skader

Innvendig > Gulv mot grunn Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det er registrert fuktskadet gulvbelegning i rom med 
betonggulv mot grunn. 

Innvendig > Radon Gå til side

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

Eiendommen ligger i et område som i NVE radon 
aktsomhetskart er definert med "moderat til lav" 
aktsomhetsgrad. 

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er brukt spiker som del av hengslebeslag på dør 
mellom vindfang og stue/kjøkken. 

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Bad Gå til side

Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i 
konstruksjonen.

Kjøkken > Overflater og innredning > Stue/kjøkken Gå til side

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

Mangelfull innfesting av underseksjoner på 
innredning. Hvitevarer av eldre dato, ukjent om disse 
fungerer. 

Kjøkken > Avtrekk > Stue/kjøkken Gå til side

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra 
kokesone i kjøkkenet.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt 
på innvendige avløpsledninger.
Det er påvist andre avvik:

Det er uvisst om det er etablert lufting av 
avløpsanlegg, og det er uvisst om det er stakeluke på 
avløpsanlegg innvendig i bygning, da det ikke var 
tilgang til kryploft og kjeller/krypkjeller i bygget. 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er registrert skråriss som er symptom på 
setninger.
Det er påvist andre avvik:

Det er registrert et større hull i grunnmur, i nærheten 
av hovedinngang. Uvisst om det er krypkjeller i denne 
del av bygget. Dette må ytterligere kontrolleres når 
det blir tilgang til underetg./kjeller. 
Tæret lettklinkerblokker ved trapp til veranda. 

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Vannkvaliteten er utilfredsstillende dokumentert.

Utvendige vann- og avløpsledninger antas å være av 
eldre dato. Utskiftinger kan påregnes.
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besiktiget fra 
bakkenivå. 
Alder på taktekking er ukjent, men både takplater og sutakplater på 
undertak synes å være nyere enn bygget for øvrig. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Taktekking synes å være mangelfullt innfestet (få skruer).

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

LAGERBYGG

Kommentar
Byggeår er basert på rammetillatelse 
og ferdigattest (begge datert 1986)

Byggeår
1986

Standard
Bygningen holder en enkel standard

Vedlikehold
Bygningen har betydelig etterslep på vedlikehold

Nedløp og beslag
Vindskier på tak i malerbehandlet tre.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  
krav  på byggemeldingstidspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:
Det er ikke montert pannebord/forkantbord eller takrenner.

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Snøfangere må monteres for å tilfredsstille byggeårets krav.

Det må monteres pannebord/forkantbord og takrenner m/nedløp. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Det er ikke montert pannebord/forkantbord eller takrenner på tak

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade har 
stående bordkledning. 

Stedvis omfattende råteskade i kledning

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen lusing/musebånd i nedre kant av konstruksjon.
• Det er påvist andre avvik:
• Det er påvist fuktskader i veggkonstruksjonen.
Stedvis mangelfull innfesting av kledningsbord. 
Stedvis mangelfull overdekning av overbord på underbord. 
Generelt værslitt kledning, dels med sprekker og skader. 
Stedvis åpent inn i konstruksjon under kledning, ved gavlvegg mot 
veranda. Risiko for skjult skade i vegg og i etasjeskille mv. 
Fuktskjoldet veggplater på vegg under veranda. 

Tiltak
• Musebånd/lusing må etableres.
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Råteskadet i kledning, ført ned bak verandabeslag

Åpen konstruksjon under kledning, ved oppgang til veranda

Stedvis omfattende råteskade i kledning

• Råteskadet trekledning må skiftes ut.
• Fuktskadede konstruksjoner må skiftes ut, og årsak til skadene 
utbedres.
Kledning kan påregnes utskiftet på hele bygget. Risiko for skjulte 
skader. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Takkonstruksjon/Loft
Takkonstruksjonen har stedslaget W-takstoler i tre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Stedvis utildekket isolasjon i takkonstruksjon, synlig fra utsiden. Tegn 
til aktivitet etter skadedyr/fugler i takkonstruksjon. 
Takkonstruksjon er kun inspisert fra innvendig lukeåpning mot 
kryploft, da det ikke var tilgjengelig adkomst opp til kryploftet. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Takkonstruksjon/Loft - 2

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt/råteskader i takkonstruksjonen.
Det er stedvis registrert råteskade i ende av taksperre og gesimspanel. 

Tiltak
• Konstruksjonene må sikres mot råte, sopp og skadedyr.
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Råteskade i sperre-ende og i gesimspanel

Tilstandsrapport
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Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass (de fleste vinduer var 
datert 1985, enkelte 1983). 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist andre avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Sidefeltvindu ved hovedinngangsdør har noe råte i glasslist.
Overflaterust på utvendige vindusbeslag. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Vinduer - 2
Bygningen har trevinduer med enkle glass på bad. 
Vindu i trevegg under veranda er av tre, med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.
Vindu på bad og vindu i trevegg under veranda har råteskade.

Tiltak
• Vinduer med råteskader må erstattes med nye.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Vindu på bad

Vindu på bad har råteskade i karm/ramme

Dører
Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i aluminium. 
Plasslaget labankdører til underetg./kjeller og til rom under veranda 
(ikke funksjonstestet). Type innvendig sponfyllingsdør til rom under 
veranda. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører med punkterte eller sprukne glassruter. 
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass. 
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at 
kald trekk kan oppstå.
• Det er påvist dør(er) med fukt/råteskader.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
Det er registrert råteskade i hovedinngangsdør.
Knust glass og punktert glass i skyvebalkongdør. Det er i tillegg 
registrert utettheter rundt innsettingsdetaljer ved skyvedør.
Svelleskadet sponfyllingsdør i rom under veranda. 

Tiltak
• Skadede dører må erstattes med nye.

Både hovedinngangsdør og skyvebalkongdør må påregnes utskiftet. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Råteskade på underside av dørblad ved hovedinngang

Skyvebalkongdør har knust glass og punktert glass

Tilstandsrapport
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Veranda med betongdekke, samt rekkverk i malt tre. Det var ikke 
tilgang til rom under del av veranda. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
• Det er påvist fukt/råteskader i konstruksjonen.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
Mangelfull innfesting av rekkverkstolper mot beslag ført ned i 
betongdekke.
Feil montert beslag mellom betongdekke og ytterkledning (oppkant på 
beslag er på fremside av kledning, i stedet for bak kledning). 
Stedvis utildekket og rustet armering på underside av betongdekke.
Tæret og mosegrodd overside av betongdekke. 
Det må foretas ytterligere kontroll av lukket rom på underside av 
veranda. Risiko for skjult skade. 

Tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Rekkverk kan påregnes utskiftet. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Det er registrert råteskade i rekkverkstolper

Mangelfull innfesting av rekkverkstolper

Utvendige trapper
Utvendig trapp av betong ved hovedinngang.

Vurdering av avvik:
• Betongtrapp har mindre  sprekker/skader

Tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Utvendige trapper - 2
Utvendig trapp av betong ved veranda.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Betongtrapp ved veranda har omfattende sprekker/skader. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Trapp ved veranda

Sprekker og skader i betongtrapp ved veranda

INNVENDIG

Overflater
Innvendig er det gulv av belegg og teppe. Veggene har tapet og 
trepanel. Innvendige tak har himlingsplater. 

Tilstandsrapport
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Fuktskadet vegger og gulv i soverom

Fuktskadet vegger og gulv i vindfang

Del av himlingsplater i stue/kjøkken er fjernet

Fuktskadet himlingsplater i flere rom

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på overflater. 
• Det er påvist fuktskader på overflater.
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er registrert omfattende skader på innvendige overflater i de fleste 
rom, bl.a. med dels nedrevet himlingsplater i stue/kjøkken, 
omfattende fuktskade på vegger og gulv i enkelte soverom mv. 

Tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Bjelkelag er ikke kontrollert fra underside, da det ikke var tilgang til 
rom i underetg./kjeller ved befaring.
Det ble registrert høye fuktvariasjoner på gulvoverflate i stue/kjøkken, 
inntil skyvebalkongdør. Risiko for skjult skade. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• 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.
Det må foretas ytterligere kontroll av etasjeskillet fra underside, når 
det her blir tilgjengelig. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Gulv mot grunn 
Betonggulv mot grunn i utbygg/tilbygg med vindfang, bad og 2 
soverom. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert fuktskadet gulvbelegning i rom med betonggulv mot 
grunn. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Tilstandsrapport
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Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.
Eiendommen ligger i et område som i NVE radon aktsomhetskart er 
definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad. 

Tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rom Under Terreng
Ved befaring var det ikke tilgang til rom under terreng.

Krypkjeller
Ved befaring var det ikke tilgang til kjeller/krypkjeller (definisjon 
avhenger av romhøyde). 

Innvendige dører
Innvendig har bygningen malte glatte dører og malte trefyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier det  bør foretas tiltak på enkelte dører.
Det er brukt spiker som del av hengslebeslag på dør mellom vindfang 
og stue/kjøkken. 

Tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > BAD

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er foretatt i vindfang, på vegg mot dusjhjørne, og det er 
påvist avvik i hulltakingen. Målt fuktnivå var 17 %. Risiko for skjult 
skade. 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
Tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

KJØKKEN

Overflater og innredning
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er komfyr og micro. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Mangelfull innfesting av underseksjoner på innredning. Hvitevarer av 
eldre dato, ukjent om disse fungerer. 

Tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Utskiftning av innredning og hvitevarer kan påregnes. 

Tilstandsrapport
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Avtrekk
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
vannledninger.
• Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.
Det var ikke vanntrykk på anlegg ved min befaring. 

Tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak 
på anlegget.
• Ifm. oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av 
rør.
• Det må etableres tilgang til stoppekran.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på innvendige 
avløpsledninger.
• Det er påvist andre avvik:
Det er uvisst om det er etablert lufting av avløpsanlegg, og det er 
uvisst om det er stakeluke på avløpsanlegg innvendig i bygning, da det 
ikke var tilgang til kryploft og kjeller/krypkjeller i bygget. 

Tiltak
• Ifm. oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av 
rør.
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Ytterligere undersøkelser må foretas. 

Ventilasjon
Bygget har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tiltak
• Ventilasjonsløsningen må utbedres.

Varmtvannstank
Varmtvannstank ble ikke avdekket. Mulig denne står plassert i 
underetg./kjeller, hvor det ikke var tilgang ved befaring. Ytterligere 
undersøkelser anbefales. 

Elektrisk anlegg
Sikringsskap med automatsikringer. 

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?
Ukjent

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt 
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?  I såfall 
etterspør samsvarserklæring.
Ukjent

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?
Ukjent

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

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

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

Manglende deksel over type komfyrkontakt i skap under
kjøkkenvask. Skade på lysbryterdeksel på et soverom.

Tilstandsrapport
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Basert på anleggets alder anbefales dette ytterligere kontroll av
et godkjent elektrikerforetak.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Manglende deksel over kontakt i skap under kjøkkenvask

Branntekniske forhold
Det ble ikke registrert hverken brannslukkingsapparat eller røykvarsler 
i bygget. 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. 
forskriftskrav?
Ja

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav?
Ja

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Kostnadsestimat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Byggegrunn antatt av fjell/steinfylling.

Drenering
Antatt drenering i stedlige eller oppfylte masser inntil grunnmur. 
Antatt uten drensledninger og grunnmursplast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er 
overskredet.
• Det er ikke tegn på noe utvendig fuktsikring. 
Tiltak
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Det må foretas ytterligere fuktkontroll på innside av grunnmur, når det 
blir tilgang til rom i underetg./kjeller. 
Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Grunnmur og fundamenter
Bygningen har dels ringmur av upusset lettklinkerblokker, antatt med 
stripefundamenter av betong under grunnmur. 
Dels med natursteinsforblending, på grunnmur av ukjent type.

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Det er påvist andre avvik:
Det er registrert et større hull i grunnmur, i nærheten av 
hovedinngang. Uvisst om det er krypkjeller i denne del av bygget. 
Dette må ytterligere kontrolleres når det blir tilgang til 
underetg./kjeller. 
Tæret lettklinkerblokker ved trapp til veranda. 

Tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Terrengforhold
Enkelt opparbeidet tomt rundt bygningen, hovedsakelig naturtomt 
uten videre opparbeidelse. 

Vurdering av avvik:
• Terreng faller inn mot bygning. 
Tiltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Stedvis terrengfall mot bygning

Tilstandsrapport
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Utvendige vann- og avløpsledninger
Ukjent type og alder på utvendige vann- og avløpsledninger. Privat 
vann og privat avløpsanlegg (ikke offentlig tilknytning). 

Vurdering av avvik:
• Vannkvaliteten er utilfredsstillende dokumentert.
Utvendige vann- og avløpsledninger antas å være av eldre dato. 
Utskiftinger kan påregnes.

Tiltak
• Vannkvalitet må dokumenteres

Ytterligere undersøkelser anbefales. 

Tilstandsrapport
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Garasje
Byggeår Kommentar

Ukjent byggeår

Bygningen holder en enkel standard
Standard

Vedlikehold
Bygningen har etterslep på vedlikehold

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Bygning oppført med yttervegger av pusset betongblokker. Mønet takkonstruksjon i tre, tekket med bølgeblikkplater. Stående
trekledning utvendig, øverst i gavlvegger. Vippeport i tre. Ytterdør i tre. Vindu i tre, med enkle glass. Innvendig er det betonggulv
mot grunn (med gulvsluk), pusset murvegger og malte plater i tak. Isoporkasse rundt en innvendig gjenstand, i eget rom/avlukke
(uvisst hva dette er).

Kommentarer:
- Stedvis sprekker i grunnmur
- Til dels mye avskalling av grunnmurspuss utvendig, samt registrert hull utvendig i grunnmursblokk
- Det er ikke montert takrenner
- Utvendig kledning har generelt mye slitasje, bl.a. med råteskade i vannbord rundt port-/døråpning
- Takplater utvendig har overflaterust, og bærer preg av elde/slitasje. Stedvis skader på takplater, samt stedvis noe store
åpninger ved plateskjøter
- Noe sig i takkonstruksjon
- Råteskadet vindu, samt knust innvendig glass
- Råteskadet ytterdør
- Råteskadet garasjeport
- Innvendige takplater har en del ujevnheter, risiko for skjult skade på kryploft
- Luke i innvendig tak mot kryploft satt fast, slik at kryploft ikke kunne inspiseres. Ytterligere kontroll anbefales
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Verksted/lager
Byggeår Kommentar

Anslått byggeår, basert på dato byggesøknad 
er godkjent

1979

Bygningen holder en enkel standard
Standard

Vedlikehold
Bygningen har etterslep på vedlikehold

Beskrivelse
Bygning oppført med upusset grunnmur av lettklinkerblokker. Etasjeskille av betongdekke. Betonggulv mot grunn. Mønet
takkonstruksjon i tre (åstak), tekket med metallplater. Utvendig låvebro av betong. Dobbel låveport i tre (sperret/låst og derav
ikke funksjonstestet). Stående låvekledning øverst i gavlvegger. Trevinduer med enkle glass (stedslaget vindusrammer).

Kommentarer:
- Grunnmur bør pusses/slemmes utvendig
- Det er ikke montert takrenner
- Det er ikke montert port ved portåpning i underetg.
- Råte i kledning ved portåpning i underetg.
- Stedvis synlig armering ved betongkant/overdekning over portåpning i underetg.
- Det er ikke montert rekkverk på låvebro, og her stikker det opp armering fra betongdekket
- Støttemur under låvebro har betydelig sig innover, trolig som følge av jordtrykk fra oppfylt terreng
- Omfattende råte i kledning og vindskier på gavlvegg mot sørøst
- Råteskadet vindusrammer
- Skade på del av taktekking, ved gavl mot sørøst
- Dels synlig armering innvendig, på underside av betongdekke
- Loft bør ytterligere inspiseres når dette blir tilgjengelig. Bygning bør også ytterligere inspiseres innvendig i underetg., når
denne blir ryddet.
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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

Lagerbygg

Bruksareal BRA m²

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

1. etasje 75 0 75 Vindfang , Bad, Soverom 1, Soverom 2, 
Stue/kjøkken , Soverom 3, Soverom 4

Sum 75 0 75

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Bygning har et tilbygg, som ikke er på tegning. Det er også avvik på innredning av opprinnelig del av bygning. 

Kommentar
Arealberegning er basert på egen oppmåling på stedet. 
Det er ikke foretatt arealberegning av kjeller/underetg., da denne etasjen ikke var tilgjengelig ved befaring. 
Bygning er søkt og godkjent som lager, men er innredet som en hytte. Derav er bygningsdeler vurdert som en hytte, etter krav iht. NS3600. 
Rommene er for øvrig definert som s-rom i rapport, da bygningen kun er godkjent som lager. 

Garasje

Bruksareal BRA m²

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

Etasje 35 0 35 Garasjerom 

Sum 35 0 35

Lovlighet

Kommentar
Arealberegning er basert på egen oppmåling på stedet. 

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Det var lagret mye løsøre i garasjen, hvorpå nøyaktig oppmåling i gulvhøyde ikke var mulig. Det ble registrert at det var en kant, med litt
variabel bredde, på innside av grunnmur. Da areal innvendig skal måles ved gulvhøyde, skal det derav måles mot denne kant, som i stor grad
var skjult.  
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Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Verksted/lager

Bruksareal BRA m²

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

Underetg. 73 0 73 Lagerrom 

Loft 0 0 0 Lagerrom 

Sum 73 0 73

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Kommentar
Arealberegning av underetg. er basert på egen oppmåling på stedet.
Det er ikke foretatt arealberegning av loft, da loft ikke var tilgjengelig ved befaring (kun inspisert ved fototagning gjennom luke i gulv, fra 
underetg.). Loft har trolig litt mindre måleverdig areal enn underetg., da det kan synes som at etasjen ikke har måleverdig areal helt ut til 
langvegger pga. innvendig skråtak. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.11.2022 Bjørn M. Rom Takstmann

Matrikkeldata
Kommune
4205 LINDESNES

gnr.
472

bnr.
5

Areal
375404.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Haraldstad 29

Hjemmelshaver
Lindland Torhild Marie

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
2022

Type
Uskifte

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 15.11.2022

Egenerklæring er ikke detaljert utfylt da 
selger ikke har spesifikk kunnskap om 
eiendommen.  
Eiers egenerklæring kan ses hos megler. 

Innhentet 3 Nei

Tegninger (lagerbygg) 16.01.1986 Dato tegninger er godkjent av Lindesnes 
bygningsråd Innhentet 2 Nei

Brukstillat./ferdigatt. 26.05.1986 Innhentet 1 Nei

Tegninger 
(verksted/lager) 18.01.1979 Dato tegninger er godkjent av Lindesnes 

bygningsråd Innhentet 3 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.
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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/YB4201
  
  

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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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Sørmegleren Lister

Oppdragsnr.

61220186

Selger 1 navn

Torhild Marie Lindland

Gateadresse

Haraldstad 29

Poststed

Lindesnes

Postnr

4521

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

Selger har arvet eiendommen og kjenner ikke denne. Viser i sin helhet til Tilstandsrapport fra Takst Sør.

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

Torhild Marie Lindland

IDENTIFIER
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16378efc218f9f2b

TIME

15.11.2022 
13:12:11 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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Målestokk 1: 10000 ved A4 utskrift
Utskriftsdato: 27.03.2023 12:43
Eiendomsdata verifisert: 28.02.2023 12:23

GÅRDSKART  4205-472/5/0

472/5/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

1.0
0.0
0.0

123.3
249.6

1.5
0.0

375.4

1.0

375.4

123.3

251.1
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt
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KAPITTEL 1: RETTSVIRKNING AV KOMMUNEPLANENS AREALDEL 
 

Rettsvirkning av kommuneplanens arealdel fremgår av Plan- og bygningsloven (pbl.) § 11-6.  

1.1: Forholdet til eldre kommunedelplaner, regulerings- og bebyggelsesplaner (pbl. § 1-5) 

Vedtatte kommunedelplaner, reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal fortsatt gjelde.  

 

KAPITTEL 2: GENERELLE BESTEMMELSER (pbl. § 11-9) 
 

2.1: Plankrav (pbl. § 11-9 nr. 1) 

a) Tiltak som nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 første ledd bokstav a, b, d, g, j, k, l og m kan 

ikke finne sted i områdene B2, B6, B8-B18, B22-B29, B31, BOP1-BOP2, BF1, BN1, BN4-BN6, BN11, 

BFR1, BFR3--BFR9, VS1 og VS2 før det foreligger reguleringsplan.  

b) For byggeområdene gamle Åvik (B10), Snik (B13), Osestadstrand (B23), Sjølingstad (B27) og det 

eldre bygningsmiljøet i Buhølen (del av B28) gjelder plankravet også fasadeendring og riving (§ 

20-1 første ledd bokstav c og e).  

c) For nåværende/framtidig boligområde Åvik (B10) skal det utarbeides en samlet 

områderegulering før det utarbeides detaljregulering.  

d) I bebygde næringsområder med planfritak (BN2, BN3, BN7-BN10, BN12) kan ny virksomhet eller 

vesentlig utvidelse av eksisterende virksomhet utløse plankrav. 

2.2: Unntak fra plankravet 

a) På eksisterende bebygde tomter innenfor områdene B2, B6, B8-B18, B22-B29, B31, BOP1-BOP2, 

BF1, BN1, BN4-BN6, BN11, BFR1, BFR3-BFR9, VS1 og VS2 kan det utføres tiltak iht pkt 3.1 uten at 

det utløser plankrav.  

b) I områdene B1 Øvre Våge, B3 Fjeldskår, B4 Goksem, B5 Grønsfjord, B19 Ytre Haven, B20 

Fredheim, B21 Tredalslia og B30 Vigeland Rundveien tillates fortetting med inntil 3 boenheter 

uten plan. Pkt. 3.1.a gjelder.  

c) I næringsområdene BN2, BN3, BN7-BN10, BN12 er det tillatt med mindre tiltak (pbl. § 20-4 og 20-

5 1. ledd bokstav a) uten at plankravet utløses.  

2.3: Forhold som skal avklares og belyses i reguleringsplanene (pbl. §11-9 nr. 8) 

a) Temakart for barnetråkk skal tas hensyn til i alle planer.  
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b) I tillegg skal følgende avklares og belyses i reguleringsplan:  

 For B11 og B12 Åvik: Det utarbeides en landskapsanalyse for byggeområdene B11 og 

B12, som grunnlag for kommende reguleringsplaner. 

 For B17 Homme: Ved regulering skal det tas hensyn til byggegrensen mot elva, 

naturreservatet, flomfaren og landbruksinteresser. 

 For B18 Kragstadmoen: Risikoen for flom og nødvendige tiltak for å forebygge dette 

vurderes i reguleringsplan.  

 For B22 Tredalslia: Videre arbeid med regulering må vurdere faren for snøskred, 

steinsprang, jord- og flomskred. Det må tas hensyn til Eventyrskogen naturreservat, og 

sikres adkomst til dette området . 

 For BFR3: Svennevikheia/Storheia: Dagens turstier skal ivaretas og deler av området 

tilrettelegges for friluftsformål. Hyttene skal ikke ligge for nærme bebyggelsen i Åvik. Det 

må tas hensyn til den registrerte edellauvskogen og utarbeides en landskapsanalyse for 

området. 

 For BN6 UdIand: I reguleringsarbeidet må det tas hensyn til jordvern, kulturlandskap og 

adkomst til turområder. Nytt næringsområde skal primært brukes til håndverk- og 

produksjonsrettet virksomhet, inkludert lager.   

  
2.4: Rekkefølgekrav (pbl. § 11-9 nr. 4) 

a) Før utbygging kan skje for formål boligbebyggelse, skal tekniske anlegg og viktige 

samfunnstjenester som energiforsyning, avløp, veinett, herunder også anlegg for gående, 

syklende og kollektivtransportanlegg, skoletilbud, barnehager mv. være sikret gjennom plan for 

gjennomføring, før det kan gis byggetillatelse. 

b) Dersom et bebygd område ikke har arealer til lek og rekreasjon i tråd med krav angitt i § 2.7, skal 

dette innfris før det gis tillatelse til etablering av nye boenheter. 

c) Før det gis tillatelse til tiltak nevnt i Plan- og bygningsloven § 20-1, må det ved skriftlig avtale 

mellom berørte parter, eller ved jordskifte i henhold til § 12-7 nr. 13 i pbl og § 3.30 i 

jordskifteloven, ha kommet i stand en ordning om fordeling av arealverdier og kostnader ved 

ulike felles tiltak innenfor delområdene. Dette gjelder område BFR3.  

d) Før det tillates deling av eiendom, eller bygging av fritidsbolig på øyer, skal det foreligge en avtale 

som sikrer 1 båtplass og biloppstillingsplasser i tråd med pkt. 2.9 b) i nærområdet på fastlandet. 

e) BN6 Udland tillates ikke utbygd før eventuelt kryss fra planlagt E39 til Udland er ferdig bygd. 

f) For BFR3: Svennevikheia/Storheia: Gang/sykkelvei/ fortau fra dagens avkjørsel til Lussevika og 

opp til opparbeidet fortau i Svennevikbakken, må være ferdig før ytterligere utbygging kan skje. 

g) Før utbygging av boligområdene B9 Svennevik/Lille Opshus, B13 Snik, B16 Voiland, B24 

Sølvberget-Giskedalskilen, B26 Vallemoen og B29 Lekstiåsen, skal disse være tilknyttet 

eksisterende gang-/sykkelveinett.  
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2.5: Funksjonskrav og utbyggingsvolum (pbl. § 11-9 nr. 5) 

Dette er fellesbestemmelser for samtlige områder.  

a) Universell utforming og tilgjengelighet.  

Prinsippene om universell utforming og tilgjengelighet skal ligge til grunn for all planlegging og 

byggesaksbehandling. Minimum 50 % av boenhetene i nye boligområder skal ha samtlige 

hovedfunksjoner i boligens hovedetasje. Disse boenhetene skal da tilfredsstille kravene til 

tilgjengelighet. 

b) Byggehøyde over havet  

Retningslinjene fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) skal følges.  

c) Byggegrense langs vei.  

Der hvor ikke annet fremkommer skal byggegrenser langs kommunal vei være i henhold til 

vegloven for dimensjonering av veier med tilhørende arealer.  

d) Byggegrense til dyrket mark  

Med mindre annet er angitt i reguleringsplan, kan bolig-, fritidsbebyggelse eller andre bygg for 

varig opphold ikke oppføres nærmere dyrket mark enn 30 meter. 

e) Byggegrense til høyspent.  

For nye bygninger må det sikres at de etableres med avstand til kraftledninger slik at en 

overholder krav etter regelverk under El-tilsynsloven forvaltet av Direktoratet for 

samfunnssikkerhet og beredskap.  

f) Båthus.  

Båthus kan ikke ha større lengde/bredde enn 10x5 meter for bygg med en møne, og 10x7 meter 

for bygg med to møner. Mønehøyde skal ikke overstige 6 meter over normalnull  2000  

Båthus skal ha saltak med takvinkel mellom 30 og 45 grader. Det tillates kun to vindu i bygget. 

Disse skal være plassert oppe i hver sin gavl med maks glassflate 0,6 x 0,7 m. Underkant bjelkelag 

(laveste nivå) skal være lik toppsvill eller høyere. Båthus tillates ikke innredet for overnatting eller 

bruk som fritidsbolig. 

g) Sjøbod/lager ved sjøen. 

Bygget skal ikke være større enn 6 m2 BRA med maks mønehøyde 3 meter. Det tillates kun en 

vindusflate med glassareal 0,6 x 0,6 m. Bygget tillates kun for lager, det skal ikke installeres pipe 

eller ovn, og bygget skal ikke innredes for overnatting/beboelse.  

2.6: Barn og unges interesser (pbl Hjemmel § 1-1 og § 11-9 nr. 5.) 

Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i planleggingen skal legges til grunn 

for all planlegging og behandling av søknader om tiltak. Det skal sikres oppvekstmiljø der fysiske, 

sosiale og kulturelle kvaliteter samsvarer med tilgjengelig kunnskap om barn og unges behov. Det 

skal tas spesielt hensyn til trafikksikre snarveger, gang- og sykkelforbindelser og gode og varierte 

aktivitetsområder. Det er en forutsetning for eventuell omdisponering av arealer som er viktige for 

barns lek, at det samtidig sikres erstatningsarealer i samsvar med de rikspolitiske retningslinjene for 

barn og unges interesser i planleggingen.  

2.7: Uteareal for opphold, lek, rekreasjon og idrett (pbl. § 11-9 nr. 5 og 6) 

Kravene gjelder ved regulering og ved søknad om nye tiltak.  

a) Funksjonskrav 

• Det skal være sol på minst halve arealet klokken 15 ved vårjevndøgn. 
• Areal brattere enn 1:3 er ikke tellende i arealberegningene etter bestemmelsenes § 2.6 b, 

unntatt der dette kan inngå i lekeareal, som for eksempel akebakke. 
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b) Nærlekeplass  

Det skal etableres nærlekeplass for 3- 30 boliger. Størrelsen skal være på 50 til 500 m2, og beregnes 

utfra antall boliger som skal oppføres. Området reguleres som privat fellesareal. For boligområder 

med mer enn 30 enheter skal området reguleres til friområde.  

c) Kvartalslekeplass med balløkke  

Det skal etableres 1 kvartalslekeplass med balløkke for 30 til 100 boenheter. Størrelsen skal være 

minimum 1,5 da, fortrinnsvis i tilknytning til annen grønnstruktur/naturområder. Plassen skal gi 

mulighet for variert lek og ballspill. Kommunen overtar eierskapet for grunnen kvartalslekeplassen 

ligger på.  

d) Ballplass  

Skal etableres for 80-150 boliger. Størrelsen skal være min 40x60m og den må plasseres godt 

skjermet i forhold til naboer. Eierskap for grunnen samt drift og vedlikehold overtas av kommunen 

etter opparbeiding. 

e) Naturområder 

Før det i planleggingen plasseres områder for bygging skal det vurderes hvilke naturområder som er 

egnet for lek. Naturområdene skal vises sammen med områdets øvrige grønnstruktur. 

f) Det skal under planlegging og gjennomføring tas hensyn til gjeldende Forskrift om sikkerhet ved 

lekeplassutstyr (19. juni 1996) https://lovdata.no/forskrift/1996-07-19-703 

g) Dersom ikke annet er avtalt med kommunen utføres arbeid med utomhusanlegg i henhold til 

normalbestemmelsene i NS 3420, som til enhver tid er gjeldende. Utbygger har ansvar for 

sikkerhetskontroller av lekeutstyret fram til kommunal overtakelse. 

h) Ved overtakelse av lekeplass til kommunen skal utbygger samtidig overlevere sertifikat for 

fallunderlag og lekeutstyr, samt beskrivelse av vedlikehold fra leverandøren. 

i) Utstyrskrav 

Lekeplass type Krav  Lekeutstyr - forslag 

Nærlekeplass - Sitteplasser + bord 

- Sandlek i kombinasjon med et eller flere annet 

utstyr 

- Dersom det er flere nærlekeplasser innenfor et 

boligområde skal innholdet variere mellom 

plassene. 

Sandlek + balanselek/klatring, 

Sykkelbane, gynge, 

 

Kvartalslekeplass 

m/balløkke 

 

- Sitteplasser + bord  

- Lekeapparater skal være beregnet på bruk av 

minst 10 personer samtidig. 

- Tilrettelegging for ballspill  

- Harde flater for sykling/skating 

- Belysning 

Klatrelek/balanse for større 

barn, hinderløype, 

 

Ballplass - 2 fotballmål  

- Tilrettelegging for annet ballspill  

- Belysning  

Sandvolleyballbane, 

Basketball 

Naturområde - Akebakke Bane for terrengsykling 
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2.8: Fasader, skilt og reklame (pbl. 11-9 nr. 5) 

a)  Kommunen kan utarbeide eller kreve utarbeidet en samlet skiltplan for et avgrenset område 

under ett.  

b)  I åpent naturlandskap, kulturlandskap, parker og friområder må det ikke oppføres reklameskilt. 

c) Skilt, bortsett fra offentlig vegskilt, og reklame eller annen reklameinnretning tillates ikke oppsatt 

innenfor byggegrense mot vei, eller i områder som i henhold til kommuneplanen er regulert til 

landbruks-, natur- og friluftsområder. 

d) I områder med antikvariske interesser eller som er regulert til «spesialområde – bevaring», eller 

som hensynssone «bevaring kulturmiljø», gjelder følgende bestemmelser: 

• Det tillates ikke selvlysende skilt. 

• Skilt skal harmonere med fasaden på bygningen. 

• Fasadeskilt skal primært plasseres på forretningsfasaden nær dør eller vinduer til 

angjeldende virksomhet. 

• Belysning av fasader og skilt er ikke tillatt. 

• Enkel punktbelysning av virksomhetsskilt er tillatt. 

 

e) I rene boligområder må det ikke føres opp reklameinnretninger. Mindre reklameskilt på 

forretninger, kiosker o.l. kan føres opp i den grad dette ikke sjenerer boligene/naboene. 

f) Lysreklame tillates kun i områder som er regulert til forretning/næring, og som ligger utenfor 

områder med antikvarisk verdi som nevnt i punkt e). 

g) Formingskriterier: 

• Skilt og reklameinnretninger skal utføres slik at de tilfredsstiller rimelige 
skjønnhetshensyn både i seg selv og i forhold til bakgrunn og omgivelser. Skjemmende 
farger og utførelse er ikke tillatt og kan kreves endret. 

• Skilt og reklameinnretninger o.l. skal ikke være til hinder for ferdsel eller til fare for 
omgivelsene på annen måte. 

• Skilt må ikke plasseres på møne, takflater, takutstikk eller gesims. 
• Gesimser utformet som lysende kasser tillates ikke. 
• For hver virksomhet tillates ikke mer enn ett uthengsskilt og ett veggskilt mot hver 

gatefasade. 
• Det må ikke oppføres skilt/ reklameinnretninger som etter kommunens vurdering virker 

unødig dominerende. 

h) Disse bestemmelsene gjelder også når skilt/ reklame monteres på glassflater/vindu.  

i) Oppsetting av produkt-/fremmedreklame er normalt ikke tillatt, men kommunen kan tillate 

oppsetting av produkt-/ fremmedreklame dersom den er en del av egenreklamen og ikke er 

dominerende i forhold til egenreklamen. 

2.9: Parkering (pbl. §§ 11-9 nr. 5 og 28-7) 

a) Parkeringsplasser skal i utgangspunktet opparbeides på egen grunn, eller gjennom tinglyst avtale 

på areal i nærmiljøet. Dette arealet skal maksimalt befinne seg 300 meter fra den boenheten, 

eller maksimalt 300 meter fra det næringsarealet som utløser parkeringskravet. Formell 

avkjørselstillatelse til parkeringsområdet er et krav. Avstand mellom parkeringsplass på tinglyst 
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areal i nærmiljøet og den boenheten eller det næringsarealet som utløser kravet, skal måles i 

gangavstand langs offentlig vei til innkjørsel til parkeringsarealet. 

b) Krav til parkeringsplasser iht. tabell: 

• I felles parkeringsanlegg skal det være plasser med løsning for standard lading av elbil. 
Disse plassene skal være tilgjengelige for alle brukere av anlegget. 

• For andre typer bygg og arealbruk/ anlegg enn opplistet i tabell, for eksempel barnehage, 
institusjoner, hoteller, restauranter gjelder samme krav som for kontor, industri og lager. 

• Avløpsvann fra parkeringsanlegg må knyttes til oljeutskiller. 

Krav til parkeringsplasser (Tall i parentes gjelder for sykler.) 

Boenheter < 30 m2  0,5 (1) 

Boenheter < 80 m2 1,5 (1) 

Boenheter > 80 m2 2 (2) 

Forretning 2 (2) pr. 100 m2 

Kontor/industri/lager 1 (2) pr. 100 m2 

Serviceanlegg/ferieleil. 1,5 

Hytte/fritidsbolig 2 

Idrettsanlegg 0,2 per tilskuerplass 

Båtplasser 1/6 per båtplass* 

* Unntak for dette kravet når båtplassene er knyttet til bakenforliggende boligeiendommer. 

Arealberegning baseres på bruksareal (BRA) i Norsk Standard 3940.  

c) For svært store og/eller komplekse saker må parkeringskravet vurderes konkret i plan-/ 

byggesaken. Blant annet bygg i kategorien skoler, idrettshaller, forsamlingshus, 

kollektivknutepunkt og lignende krever slik særskilt vurdering. 

d) For næringsareal og publikumsbygg skal det være avsatt areal for scootere, mopeder, MC osv. 

Behov og areal vises i forbindelse med godkjenning av utomhusplan i byggesak. 

e) Krav til universelt utformede parkeringsplasser  

For alle typer arealbruk gjelder følgende minimumskrav: 

• 0-5 parkeringsplasser: Ingen krav til universelt utformede plasser. 

• Mer enn 5 parkeringsplasser: 8 % av parkeringsplassene skal være universelt utformet, 
minimum 1 plass. 

• Størrelse på universelt utformet parkeringsplass skal være 4,8x6 meter. 
f) I leilighetsbygg avsettes minst 1 m2 per leilighet for ganghjelpemidler, barnevogner, 

sykkeltilhengere etc. 

g) Dersom annet ikke er bestemt i reguleringsplaner er en parkeringsplass for bil lik 18 m2 for  

overflateparkering og 25 m2 i parkeringshus.  
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2.10: Miljøkvaliteter (pbl. § 11-9 nr. 6) 

a) Estetikk 

Tilpasninger av fyllinger og skjæringer mot grønnstruktur skal skje innenfor arealformål bebyggelse 

og anlegg, eller samferdselsanlegg. Unntak kan gjøres der terrengtilpasning kan inngå som del av 

tilretteleggingstiltak, og der tilpasningen er vist i godkjent illustrasjons-/utomhusplan.   

b) Midlertidige og flyttbare konstruksjoner, herunder blant annet hyttebåter, campingvogner eller 

transportable innretninger, tillates kun plassert der slik bruk er tillatt i kommuneplan, reguleringsplan 

eller direkte i medhold av Plan- og bygningsloven. 

c) Bekker med årssikker vannføring skal ikke lukkes. Vegetasjonsbelte skal bevares langs bekker og 

større vassdrag. 

2.11: Bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljø (pbl. § 11-9 nr. 7)  

Det bør ikke tillates tiltak som kan forringe bevaringsverdige kulturlandskap og kulturminner, 

herunder: 

 Eldre steingjerder i kulturlandskap og jordbrukslandskap 

 Bygg og konstruksjoner av kulturhistorisk interesse 

 Krigsminneområder med tilhørende anlegg som skyttergraver, bunkere mv. 

 

KAPITTEL 3: BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL (pbl. § 11-10) 
3.1: Bebyggelse og anlegg  

a) Boligbebyggelse – nåværende  

 

For boligområder hvor det ikke er stilt krav om regulering (jfr pkt 2.2) tillates en tomteutnyttelse på 

maksimalt 30 % bebygd areal (BYA), målt utfra et tomteareal på 1 da. (maks 300 m2 BYA). Dette 

gjelder også eksisterende boligtomter innenfor områdene nevnt i pkt 2.1.a.  

I tillegg kan alle tiltak iht plan- og bygningslovens § 20-4 og 20-5, utføres uten krav om 

reguleringsplan, forutsatt at utnyttelsen er under 30 % BYA.  

I leilighetsbygg skal det være minst 20 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet. Dette kan ikke ligge 

på felles grøntarealer. Uteoppholdsareal kan være på terrasse/balkong. 

For småhusbebyggelse med leiligheter større enn 50 m2 skal privat uteoppholdsareal per boenhet 

være minst 100 m2. For mindre leiligheter er kravet 50 m2. Uteoppholdsarealet skal være egnet til 

formålet og ha gunstig eksponering i forhold til sol, vind, støy etc. 

Det kan oppføres en garasje/carport per boligtomt. Maksimalt bebygd areal (BYA)/ bruksareal (BRA) 

= 50 m2. Maksimal mønehøyde er 5 meter og maksimal gesimshøyde 3,5 meter. Dersom garasjen 

plasseres vinkelrett kommunal vei, skal avstanden være minimum 5 meter fra veikant. Dersom 

garasjen plasseres parallelt med vei, skal avstanden være minimum 2 meter fra veikant.  

Nye boliger skal ikke plasseres slik at bebyggelsen gir skjemmende silhuettvirkning.  

Nye boliger skal ikke ligge i område med ras-, flom- eller skredfare. 

Lindesnes kommune kan kreve forkjøpsrett i nye boligprosjekter, jfr. pbl § 17-3. 
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Det forutsettes at alle tiltak utføres utenfor 100- metersbeltet langs sjø og 50 metersbeltet fra 
vassdrag. I det etablerte byggeområdet på Åvik (B10) gjelder byggegrense langs på sjø på 25 meter.  
 
b) Fritidsbebyggelse - nåværende:  

Det kan oppføres mindre tiltak på eksisterende bebygd tomt, uten krav om reguleringsplan. Det 

forutsettes at samlet bruksareal (BRA) skal ikke overstige 150 m2 pr. tomt, og følgende vilkår skal 

være innfridd: 

 Tiltaket skal ikke plasseres på topper eller på areal som gir skjemmende landskaps- og 

silhuettvirkning. 

 Evt. anneks/bod skal ligge maksimalt 8 meter fra hovedhytte. I enkelte tilfeller kan det tillates 

lengre avstand, dersom bygget får en bedre plassering landskapsmessig.  

 Maksimal størrelse på anneks er 30 m2 BRA. 

 Maksimal størrelse på boder er 15 m2 BRA. 

 Samlet areal for terrasse skal ikke overstige 50 m2 og den skal være forbundet med hytte/ 

anneks/bod. Dersom ikke bebyggelsen overstiger 150 m2 bruksareal (BRA), kan terrasse overstige 

50 m2, men ikke utover et totalareal på 200 m2 for bebyggelse og terrasse. Fundament/søyle for 

terrasse skal ha minst mulig høyde. Høyden skal ikke i noen tilfeller overstige 1 meter.  

 Det tillates at deler av grøntareal rundt hytta opparbeides med plen/hage/utegulv. Det stilles 

krav om utomhusplan som skal vise hvordan dette skal løses. Utegulv skal legges i plan med 

terreng og ha maks høyde på 10 cm. 

 Høyde for fyllinger og skjæringer skal være maksimalt 1 meter.  

 Maksimal mønehøyde ved saltak er 5 meter fra topp gulv, og maksimal gesimshøyde 3,5 meter 

fra topp gulv.  

 Maksimal gesimshøyde for pulttak er 4,5 meter for øvre gesims, og 3,5 meter for nedre gesims, 

målt fra topp gulv. 

 Fundament/søyler skal ha minst mulig høyde. Maks høyde fastsettes til 1 meter. 

 Hyttene skal males eller beises i en mørk farge/naturtilpasset farge. Taktekningen og samtlige 

bygningsdeler skal være mørke.  

 Tiltak må ikke komme i konflikt med eksisterende stier som sikrer gjennomgangstrafikk eller 

atkomst til sjø.  

 I tillegg kan alle tiltak iht plan- og bygningslovens § 20-4 og 20-5, utføres uten krav om 

reguleringsplan, forutsatt at en er innenfor arealkravene over.  

 Det forutsettes at alle tiltak utføres utenfor 100- metersbeltet langs sjø og 50 metersbeltet fra 

vassdrag.  

c)  Vann og avløp  

I områder for bebyggelse og anlegg skal kommunen kreve at anlegg for vann og avløp dimensjoneres 

for full standard i reguleringsplanen.  

Det skal lages felles avløpsanlegg for alle enheter i nye reguleringsplaner.  
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3.2  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

a. Statlig fiskerihavn Båly  

Kystverket er overordnet havnemyndighet og skal godkjenne alle nye tiltak i fiskerihavnen, samt 

tiltak som kan være av betydning for fiskerihavnen. 

b) Det er lagt inn en samferdselslinje for framtidig vei mellom Udland og Remesvik/Spangereid. I 

nærheten av denne linjen tillates ingen større bygg- eller anleggstiltak  

3.3 Friområde   

Innenfor området kan det bare oppføres bygninger og anlegg e.l. som er nødvendige for friområdets 

bruk og drift. 

3.4: Landbruks- natur- og friluftsformål (LNF) (pbl. § 11-11 nr. 1 og 2) 

a) LNF-områder (§11-11 nr. 1) 

I områder avsatt til LNF-formål kan nødvendige tiltak for landbruk og gårdstilknyttet 

næringsvirksomhet, basert på gårdens ressursgrunnlag, tillates oppført. 

 Ny landbruksbebyggelse tillates ikke plassert på dyrket mark der det finnes alternativ lokalisering 

på eiendommen.   

 Søknader om tiltak i disse områdene skal sendes kulturvernmyndighetene for uttalelse før tiltak 

kan igangsettes.  

 Nye landbruksrelaterte tiltak tillates oppført i 100-metersbeltet langs sjø og i 50-metersbeltet fra  

vassdrag, forutsatt at det ikke finnes alternativ lokalisering på eiendommen. 

 Det tillates vedlikehold, nyetablering mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk innenfor 

planområdet, jf. pbl. § 1-8, 4. ledd og § 11-11 nr. 4. d)  

b) LNF-områder med spredt boligbebyggelse (§ 11-11 nr. 2)   

I disse områdene kan det etter behandling av enkeltvise søknader, tillates oppført boliger uten 

reguleringsplan, såfremt følgende vilkår er innfridd: 

 Boligen skal ha maksimalt 2 boenheter. Den ene av disse skal være en sekundærleilighet med en 

maksimal størrelse på 60 m2 bruksareal (BRA).  

 Maksimalt tomteareal pr. tomt er 2.000 m2. 

 Størrelsesbegrensninger i pkt 3.1a)  gjelder her.  

 Nye boliger skal plasseres i tilknytning til eksisterende boligbebyggelse. 

 Nye boliger skal ikke plasseres slik at bebyggelsen gir skjemmende silhuettvirkning. 

 Nye bolighus skal ikke plasseres på dyrket mark, på driftsvei, velteplass, lagerplass og andre 

anlegg som er nødvendige for driften av gårdsbruket. 

 Lokaliseringskriterier; Nye bygg skal ha en avstand på minst: 

- 30 meter til jordbruksarealer. 
- 50 meter til vann og vassdrag. 
- 50 meter til friluftsområde, skjærgårdspark, turveier/turstier og viktige naturområder. 
- 50 meter til viktige fiskeplasser, viltbiotoper/vilttrekk og områder av verdi for truet eller 

sårbart biologisk mangfold. 
 Nye boliger skal ikke ligge i område med ras-, flom-, eller skredfare. 

 Alle søknadspliktige tiltak skal oversendes kulturvernmyndighetene. 
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c) LNF-områder med spredt fritidsboligbebyggelse (§ 11-11 nr. 2)   

I disse områdene kan det etter behandling av enkeltvise søknader, tillates oppført fritidsboliger uten 

reguleringsplan, såfremt følgende vilkår er innfridd: 

 Maksimalt tomteareal pr. tomt er 2.000 m2. 

 Størrelsesbegrensninger i  3.1b) gjelder her.  

 Nye fritidsboliger skal plasseres i tilknytning til eksisterende bebyggelse. 

 Nye fritidsboliger skal ikke plasseres slik at bebyggelsen gir skjemmende silhuettvirkning. 

 Nye fritidsboliger skal ikke plasseres på dyrket mark, på driftsvei, velteplass, lagerplass og andre 

anlegg som er nødvendige for driften av gårdsbruket. 

 Lokaliseringskriterier: Nye bygg skal ha en avstand på minst: 

o 30 meter til jordbruksarealer. 
o 50 meter til vann og vassdrag. 
o 50 meter til friluftsområde, skjærgårdspark, turveier/turstier og viktige naturområder. 
o 50 meter til viktige fiskeplasser, viltbiotoper/vilttrekk og områder av verdi for truet eller 

sårbart biologisk mangfold. 
 Nye fritidsboliger skal ikke ligge i område med ras-, flom-, eller skredfare. 

 Alle søknadspliktige tiltak skal oversendes kulturvernmyndighetene. 

Omfangsskriterier 

Antall nye boliger /fritidsboliger skal ikke overstige det antall som fremkommer i følgende tabell:  

 Områder: Antall nye enheter 

LSB1  Jørgenstad 3 boliger 

LSB2 Jørgenstad 3 boliger 

LSB3 Lone N 3 boliger 

LSB4 Lone S 3 boliger 

LSB5 Skofteland 4 boliger 

LSB6 Haga 3 boliger 

LSB7 Holmesland 5 boliger 

LSB8 Tjomsland 4 boliger 

LSB9 Einarsmoen 3 boliger 

LSB10 Løland 4 boliger 

LSB11 Hægbostad 4 boliger 

LSB12 Vigmostad 3 boliger 

LSB13 Tryland 4 boliger 

LSB14 Landås 3 boliger 

LSF1 Støle 3 hytter 

LSF2 Brådland 3 hytter 

LSF3 Vormevannet 5 hytter 

I områder avsatt til LNF, Spredt boligbebyggelse, kan eksisterende bebyggelse gjenoppføres etter 

brann eller naturskade. 
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3.5: Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone (§ 11-11 nr. 3). 

a) Det er ikke tillatt med oppdrett på sjøbunn, i vannsøylen eller på overflaten. 

b) Det tillates vedlikehold, nyetablering mv. av anlegg til navigasjonsmessig bruk innenfor 

planområdet, jf. pbl. § 1-8, 4. ledd og § 11-11 nr. 4. d)  

c) Det er et generelt byggeforbud langs alle vann og vassdrag med årssikker vannføring på 50 meter 

målt fra vannlinjen ved normal vannstand.  

d) VS1 Høllebukta: Reguleres til småbåthavn med flytebrygger og nødvendig infrastruktur på land. 

Private båthus/naust tillates ikke. 

e) VS2 Ramslandsvågen: Reguleres samlet til småbåthavn med flytebrygger og nødvendig 

infrastruktur på land. Privat båthus/naust tillates ikke.  

f) Småbåthavn.  

Følgende forhold skal redegjøres for i reguleringsplan: 

 Antall og type båtplasser 

 Atkomst og parkering 

 Universell utforming/tilgjengelighet 

 Sikkerhet og framkommelighet 

 Estetikk knyttet til både landdelen og flytebrygger m.m. i sjøen. For terrenginngrep skal 

reguleringsplanen redegjøre for hvordan ferdigstillelsen skal gjøres, bl.a. med opparbeiding av 

grøntanlegg, tilsåing, beplantning m.m. 

 På større anlegg skal det vises løsning for vann, avløp og septiktømming. 

 Dersom havnen legger til rette for oppussing/behandling av båter, skal reguleringsplanen 

redegjøre for håndtering av spillvann. 

 Søppelhåndtering og brannberedskap.  

 Hvis forholdene ligger til rette for det, skal det avsettes allment tilgjengelige korttidsplasser og 

utsettingsramper for båt og kajakk. 

KAPITTEL 4: BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER (pbl. § 11-8) 
 

4.1: Drikkevannsforsyning (H110) (pbl. § 11-8, bokstav a, jf. § 1.6) 

Innenfor området drikkevannsforsyning kan det ikke oppføres anlegg eller igangsettes 

produksjonsvirksomhet som kan gi akutt forurensning. Det er krav om strengeste tiltaksklasse 

dersom det etableres separate avløpsanlegg. 

a) For Hægelandsvannet med nedbørsfelt (D 1) gjelder klausulering etter annet lovverk. 
b) For Tarvannet med nedbørsfelt (D 2) tillates ikke ny bebyggelse, aktivitet eller fysiske inngrep som 
kan medføre fare for forurensing av vannkilden. 
c) For Liansvannet med nedbørsfelt (D 3) tillates ikke ny bebyggelse, aktivitet eller fysiske inngrep 

som kan medføre fare for forurensing av vannkilden. 

4.2: Fareområde brann- og eksplosjonsfare (H350) (pbl. § 11-8, bokstav a, jf. § 1.6) 

Indre hensynssone (H350_1)  

I denne hensynssonen tillates kun etablering av installasjoner som tilhører storulykkevirksomheten. 
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Midtre hensynssone (H350_2)  

I denne sonen kan det ikke etableres boliger. Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, 

sykehus ol. institusjoner, kjøpesentre og hoteller eller tilsvarende installasjoner med større 

ansamlinger av publikum i denne sonen. 

Ytre hensynssone (H350_3)  

Det skal ikke etableres skoler, barnehager, sykehjem, sykehus ol. institusjoner, kjøpesentre og 

hoteller eller tilsvarende installasjoner med større ansamlinger av publikum i denne sonen. 

4.3 Fare-/støysone skytebaner (pbl. § 11-8 a) 

Innen markert faresone rundt Skarstad skytebane (H360_1) og Gåseland leirduebane (H360_2) er det 

ikke tillatt å etablere ny bolig- eller fritidsbebyggelse. 

4.4 Faresone høyspentledninger (pbl. § 11-8 a) 

Traséer for høyspent regionalnetts linjer (el-kraft) er vist som hensynssoner. Dette gjelder 

overføringsnett og sidelinje ut til GE Healthcare. Kommunen har ikke fastsatt egne regler i forhold til 

tiltak nær disse. 

4.5 Faresone flom 

Hensynssonen viser kartlagt faresone for flom – 200-årsflom i 2100 (NVE-rapport 29/2012). Tiltak her 

må dokumentere tilstrekkelig sikkerhet. Ved utarbeidelse av reguleringsplan må denne vise hvordan 

tilstrekkelig sikkerhet oppnås. Det skal tas høyde for økte vannmengder som følge av klimapåslag. 

Det skal tas høyde for usikkerhetsmarginen på 0,3 meter. 

4.6 Faresone skred 

Hensynssonen viser aktsomhetssoner for skred i bratt terreng (NVE). Tiltak her må dokumentere 

tilstrekkelig sikkerhet. Ved utarbeidelse av reguleringsplan må denne vise hvordan tilstrekkelig 

sikkerhet oppnås. 

4.7 Båndlagte områder naturvern (pbl. § 11-8 d)  

Følgende områder inngår i sonen: 

N 1 Agnesskjæret naturreservat 
N 2 Guleholmane naturreservat 
N 3 Hummerholmen naturreservat 
N 4 Olavskjæran naturreservat 
N 5 Småskjæran naturreservat 
N 6 Udvåre naturreservat 
N 7 Kjerkevågen naturreservat 
N 8 Nedre Audna naturreservat 
N 9 Fotskarlia naturreservat 
N 10 Styggedalen naturreservat 
N 11 Eventyrskogen naturreservat 

 

I eksisterende områder vernet etter naturvernloven og naturmangfoldloven (Styggedalen og 

Eventyrskogen) er det ikke tillatt med tiltak som er i strid med vernebestemmelsene, 

kommuneplanens arealformål og bestemmelser, eller som kan forringe verneverdiene 
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